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PRO L o G o 
Tratar el tema sobre la. Vivienda en el Ecuador, dado que aquel 
constituye un problema de palpitante interés nacional, tanto 
por su magnitud como las serias implicaciones qqe generu en -
la estructura de la sociedad)sin duda, representa para quien 
lo aborda/ una oportunidad de servicio ai País, por cuanto en 
la medida en que se lo analice con la mayor ponderaci6n, eva-
luando la multidimensionalidad de los factores concurrentes, 
I 
en el contexto mas amplio del asunto, se estará contribuyendo 
a encontrar las alternativas válidas y los posibles caminos 
que conduzcan a las más adecuadas soluciones del problema. 
Insnirado en este principio· y con el apoyo de experiencia, ob 
tenida a través del ejercicio de la función pública como eje-
cutivo en el área de vivienda, fue escogido el tema para el -
presente Trabajo de Investigaci6n Individual como labor acadé 
mica en el Instituto de Altos Estudios Nacionales. 
A pesar del antecedente señalado, no se espere sin embargo eg 
contrar en él, la exposici6n de factores nuevos o desconocidos 
y mucho menos la presentaci6n de f6rmulas magistrales para la 
soluci6n del problema. Simplemente constituye el acopio du es 
tudios sobre la materia y el resultado de la experiencai ~dmi 
nistrativa en el Eanco Ecuatoriano de la Vivienda, traducida 
en recomendaciones pragmáticas que me permito exponerlas bajo 
un principio fundamental de estricta consecuencia y leal cola 
boraci6n institucional. 
Por la singular oportunidad de participaci6n en el XII Curso 
Superior de Seguridad Nacional y Desarrollo, deseo expresar 
en este pr610go, mi más sentido agradecimiento al Banco Ecua--
toriano de la vivienda y a la Junta Nacional de la Vivienda, 
por el invalorable auspicio que se me ha brindado y por la re 
con,)cida confianza depositada en mi persona. 
- iv _. 
'.' o • 
Al Instituto de Altos Estudios Nacionales, en las pe~sonas -
de su Director, Subdirector, Jefe de Estudios y Asesores, por 
la generosa y gentil acogida dispensada con caballerosidad 
que honra y enaltece'. De manera particular exteriorizo mi -
gratitud al Dr. René Carrasco Baquero digno Asesor del IAEN, 
asignado como orientador del presente trabajo. 
Dr. Fausto Vazquez Morales 
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A. INTRODUCCION GENERAL 
Desde los albores de la humanidad esto es desde cuando el 
hombre inici6 su vida sobre la faz de la tierra, tres fueron 
sus necesidades vitales, las mismas que marcaron ineludible -
mente el compás y el índice de su posibilidad de superviven -
cia, éstas son: alimentaci6n, vivienda y vestido, factores 
fundamentales que conseguidos elemental y primariamente, die-
ron forma y sentido dinámico al hábitat natural del hombre, -
viavilizando su desarrollo y la perpetuidad de la especie hu-
mana por su capacidad reproductiva. Analicemos brevemente la 
incidencia de aquellos. 
l. LA ALHmNTACION 
Por obvias razones constituye necesidad sustancial para 
el hombre, pues su consecuci6n está directamente relacionada 
con el mantenimiento orgánico, capacitad vital y desarrollo -
sicosomático de aquel, constituyéndose por lo tanto en factor 
cuya presencia imprescindible determina la posibilidad de su-
pervivencia del ser humano y de cualquier otro ser vivo. 
2. LA VIVIENDA Y EL VESTIDO 
Desde sus formas más elementales y rudimentarias, sobre 
todo el primer factor enunciado, proporciona al ser humano la 
protecci6n imprescindible ante las inclemencias del tiempo y 
la naturaleza, considerándose dentro de esta la presencia de 
otros seres vivos que dotados de mayor fortaleza, agilidad y 
recursos ofensivos, constituyeron peligro permanente para el 
hombre, el mimso que luego, por su capacidad y desarrollo in-
telectual, super6 los factores adversos, para constituírse 




en el actor principal y dominador de aquel escenario natural. 
~ pesar del transcurso de largo tiempo en la historia de la -
humanidad y guardando las obvias y razonables proporciones, -
pOdell'OS concluir que aquella trilogía vi tal de factores deter 
minantes en aquellas etapas inmemoriales. Siguen en la actua 
lidad manteniendo su permanencia, quizá condensados en dos de 
singular importancia: Alimentación y vivienda. Son de dramá 
tica y palpitante actualidad, los altos índices de mortalidad 
y morbilidad, por desnutrición y otras causas concomitantes, 
.en los países subdesarrollados, quizá con mayor gravedad en -
algunso países del Africa, Asia; con alguna frecuencia la pre~ 
sa internacional nos trae escalofriantes noticias de muertes 
de seres humanos por inanición. 
De igual manera y con no menos dramática situación, conocemos 
que grandes conglomerados humanos se hacinan en lugares de vi 
vienda que no guard~n las más elementales concicioncs ccmpati 
bIes con la dignidad del hombre; las invasiones de tierras en 
los sectores periféricos de las grandes ciudades son proble -
mas muy graves que afectan la paz y equilibrio sociales, así 
como a la planificación y desarrollo armónico de aquellas ciu 
dades cuyas autoridades y municipalidades sienten escapar de 
su control total la capacidad técnica y la posibilidad finan-
ciera para la dotaci6n de obras fundamenLales de infraestruc-
tura y servicios comunales. 
La lucha por disponer de un techo propio se torna en labor co 
tidiana y titánica para muchos millones de hombres que experi 
mentan angustia al ver pasar los días de su existencia entre 
la frustraci6n y la impotencia por alcanzar lo que es una ju~ 
ta aspiración y un derecho social de asegurar una mínima here 
dad. para los suyos. 
Planteado así el asunto como introducción general, pasaré lue 
go a concretar el tema de la presente tesis. 
- 3 -
B. PROBLEHA DE LA VIVIENDA EN EL ECUADOR 
El problema de la vivienda en nuestro país, sin lugar a du 
das, tiene su origen y explicaci6n en el sistema estructural 
socio-econ6mico de nuestra sociedad, por cuanto la posibili -
dad de acceso a una vivienda propia, está en íntima y directa 
relaci6n con dos factores que son determinantes. 
Por una parte, con la distribuci6n de la riqueza que genera -
el ingreso per cápita y por ende, el ingreso familiar y por o 
tra parte con la situaci6n de tenencia de la tierra urbana, -
que constituye el espacio físico para emplazamiento de vivien 
das. Explicaré muy someramente, como éstos dos factores inci 
den en la conformaci6n del problemq de vivienda. 
Nuestra sociedad capitalista, con la situaci6n negativa de sub 
desarrollo, está caracterizada en su aspecto econ6mico por 
< 
gravitar en ella las actividades agroindustriales, arLesanales 
y en niveles incipientes, la pequeña industria con gran cons.':!c 
mo de materia prima importada y escasa generaci6n de mano de 
obra. si dentro de este contexto general, inscribimos el gr~ 
ve problema econ6mico por el que atraviesa nuestro país, al i 
gual que otros de Latinoamérica, por su agobiante deuda exteE 
na, desnivel negativo en su balanza de pagos, limitada capaci 
dad de exportaci6n e inflaci6n consecuente, podemos concluir J¡ 
/ 
que la situaci6n resultante de bajos ingresos de desempleo y 
subempleo, determina que la posibilidad de acceso a una vivie~ 
da en propiedad, se encuentra limitada a la poblaci6n de niv~ 
les econ6micos medios y altos, inclusive a los primeros con -
alguna dificultad de acuerdo a su capacidad de crédito; en 
tanto que la gran mayoría de la poblaci6n se encuentra al mar 
gen de aquella posibilidad, con sus consecuencias dramáticas, 
cada vez más acuciantes en el campo social, por la formaci6n 
de nuevos hogares y el crecimiento poblacional que por otra -
parte mantiene índices relativamente altos en nuestra sacie -
dad. 
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La tenencia y distribuci6n de la tierra urbana, es otro factor 
fundamental que incide en el problema habitacional en el país 
pues, al mantener ninguna limitaci6n, ni ordenamiento conve -
nientes, se encuentra valorizada únicamente por las fuerzas 
del mercado, esto es por la oferta y la demanda, como caract~ 
rística consustancial al sistema econ6mico que lo propugna, -
con la circunstancia de que dentro del contexto que estamos a 
nalizando, la demanda de tierras para construcci6n de vivien-
das es mucho mayor que la oferta de llas. Quienes poseen si'1 1, 
nificativas extensiones de terreno en las zonas urbanas de las 
distintas ciudades del país, son personas que habiendo solu -
cionado su problema habitacional, gozan en su mayoría de una 
situaci6n econ6mica solvente y por lo tanto no tienen mayor -
interés de negociarlas, en tanto no lleguen a niveles altos -
de plusvalía, a costa de lasobras de infraestructura y otros 
servicios que las municipalidades y entidades estatales tie -
nen que implementar en aquellos sectores, por lo que es muy 
frecuente, observar considerables extensiones de terrenos sin 
edificar, inmersos en zonas de las ciudades que avanzan én su 
desarrollo. Por otra parte, se ha determinado que m~s de la 
mitad del suelo urbano, est~ destinado al uso residencial y 
por supuesto, todos los actuales propietarios de terrenos prQ 
yectados a la venta, aspiran a que éstos lleguen a tener aque 
! -
llas condiciones que obviamente les confiere mayor valor. 
Como factor adicional a los dos anteriormente señalados y que 
se inscribe dentro del problema de vivienda en nuestro país -
dificultando su soluci6n, son las exigencias municipales a las 
instituciones viviendistas, como la Junta Nacional de la Vi -
vienda, Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, Mutualistas 
y Cooperativas de Vivienda en cuanto se refiere a las normas 
de urbanización y tipos de vivienda. A criterio de expertos 
en este problema, los est~ndares exigidos en el país son ele-
vados; se está pensando en términos de comodida.d extra, los -





C. DEFICIT HABITACIONAL CUANTITATIVO y CUALITATIVO 
Con el fin de es.tablecer una diagn6stico apropiado de la 
situaci6n habitacional en el Ecuador, es preciso en primer -
térmi'no, determinar su déficit cuantitativo de manera muy ge-
neral y luego lo más importante, efectuaremos un estudio com-
parativo de factores de poblaci6n urbana y rural, números de 
viviendas en igual sentido, calidad de las mismas y dotaci6n 
de servicios básicos, con lo 'cual tendremos un resultado cua-
litativo. Todo el estudio lo efectuaremos tomando como rela-
'ci6n los datos proporcionados por los censos de poblaci6n y 
vivienda de los años 1974 y 1982. 
El déficit cuantitativo de vivienda en nuestro país, reviste 
caracteres de muy alta significaci6n en el orden social, con 
la circunstancia preocupante de que no se vislumbran solucio-
nes probables a corto plazo, ,pues se calcula que aproximadame~ 
te se requerirían alrededor de 41.000 viviendas anuales para 
cubrir la demanda nueva por incremento de la poblaci6n, lo 
que significa que para su soluci6n se requiere contar con al-
rededor del 20% del presupuesto del Estado, lo cual explica -
por sí solo la magnitud de recursos financieros necesarios p~ 
ra este fin. 
La demanda señalada en líneas anteriores está tomada estimati 
vamente de las necesidades de provisi6n de vivienda que tuvo 
el país para el año 1983. Sin embargo, veamos lo que el país 
10gr6 producir a través de los organismos viviendistas. 
A pesar de los grandes esfuerzos realizados entre 1980 y 1982 
la labor de las principales instituciones se resume así: 





Es decir 14.494 soluciones de vivienda por año. Bajo la con-
sideraci6n relativa de que la banca privada, las cooperativas 
de vivienda y el esfuerzo propio hayan financiado unas siete 
mil soluciones habitacionales por año, tendríamos que la pro-
ducci6n total por año sería de·21.500 viviendas aproximadame~ 
te, lo cual significa que alrededor de 19.500 familias al año, 
no han podido solucionar su problema de vivienda por ningún 
medio. Esta poblaci6n marginada, trata de solucionar su pro-
blema por cualquier medio, que obviamente no es el normal y 
por lo tanto, presiona su demanda en las casas de alquiler en 
los barrios pobres, agudizando la existencia de los llamados 
conventillos, otras se asocian entre muchas familias y propi-
cian las invasiones de tierras baldías en las afueras de las 
ciudades, erigiendo apresuradamente casas de caña, lata, car-
t6n, etc., para posteriormente presionar a las municipalida -
des, la provisi6n de servicios y por último el título legal -
para asegurar la tenencia de la .tierra, en todo caso, su vida 
, 
se desarrolla en condiciones de hacinamientu e insalu0ridad -
incompatibles con elementales principios que deben ser con sus 
tanciales a la vida. humana. 
La demanda insatisfecha que anualmente se produce, incrementa 
, 
el déficit general de vivienda que a la presente fecha, se 
calcula en alrededor de las 900.000, consideradas en el orden 
cuantitativo así como cualitativo. 
Efectuando un estudio comparativo entre los factores Poblaci6n 







En la zona urbana (41.3%) 








En la zona urbana (49.7%) 
En la zona rural (50.3%J 
Lo que significa un incremento de 1'295.487 habitantes en las 
ciudades (6.5%) (anual aritmética). 
Frente a: 
203.094 habitantes en la zona rural que representa un creci -
miento de tan s610 el 0.8% anual. 
Lo que se traduce en un acelerado crecimiento poblacional de 
las ciudades y en un alarmante abandono del campo. 
hllO 1974 - VIVIENDA 
El Censo de 1974, que fue el segundo de vivienda, seña16 una 
existencia de 1'372.468 unidades habitacionales, de toda con-
dici6n, las mismas que fueron clasificadas de las siguiente 
manera: 
CASA O VILLA 
Caracterizada por ser una construcci6n permanente, hecha de -
materiales resistentes, tales como: hormig6n, ladrillo, pie-
dra, madera, adobe. Su piso es de madera, baldosa o ladrillo 
y posee servicio higiénico de uso exclusivo. 
DEPARTAMENTO 
Es un conjunto de cuartos para alojamiento de personas que se 
caracteriza por formar parte de un edificio de una o más plag 
tas, con entrada independiente y abastecimiento de agua y ser 
----- -- - --- - ------------------------------ ------ ._----------------
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vicio higi'nico de uso exclusivo. 
CUARTOS - CASA DE INQUILINATO 
Son las pertenecientes a una casa con entrada común y directa 
desde un pasillo, patio, corredor o calle y que por lo gene -
ral, no cuenta con un servicio exclusivo de agua y/o servicio 
higiénico, siendo éstos de uso común para toda la vivienda o 
para una planta misma. 
MEDIAGUA 
Es una construcci6n de un solo piso, con paredes de adobe, ma 
dera, ladrillo o bloques de cemento, siendo su techo de paja, 
zihc, teja, etc. El piso generalmente es de tierra, ladrillo 
o madera. 
RANCHO O COBACHA 
" 
Es aquella construcci6n con paredes de cana o bahareque, con 
piso de madera, caña o tierra. 
CHOZA 
Es una construcci6n que tiene paredes de adobe o paja, piso -
de tierra y techo de paja. 
OTROS 
En este grupo, se incluyen: guachimanías, kioskos, casetas, -
etc. 
La distribuci6n numérica de las viviendas ocupadas, que según 
el censo del año 1974 son: 1'202.010, es la siguiente: 
Casas o villas 329.388 
- 9 -
Departamentos 93.396 
Cuartos en casa de inquilinato 164.897 
Mediagua 
Ranchos o cobachas 
Chozas 
Otros 
Locales no destinados para vi 
vienda. 
PATRH10NIO NACIONAL 







De acuerdo al censo del año 1982, existen en la actualidad ~D 
pel territorio nacional 1"833._333 viviendas distribuídas de la 
siguiente manera: 
en la zona urbana 853.823, es decir el 46.5% 
en la zona rural, 979.510, es decir el 53.4% 
Del total de las viviendas?l'572.358 estaban ocupadas, lo que 
equivale a un 85.7%. 
Según la tipología de viviendas señalada anteriormente, ten -
dríamos: 
Casas o villas 859.496 
Departamen to s 146 . 371 
Cuartos en casa de inquilinato 142.802 
Mediagua 201.343 
Ranchos o cobachas -159.817 
Chozas 46.614 
Otros 7.169 
Local_es no destinados para vivienda 2.939 







En cuanto a la dotaci6n de servicios de agua potable, alcant~ 
rillado y electricidad, con relaci6n a las'· viviendas ocupadas, 
tenernos los siguien.tes resultados: 
l. AGUA POTABLE 
- Viviendas abastecidas por agua 
- Sin acceso inmediato a ella 
52.1% 
47.9% 
De las viviendas abastecidas por agua un 32.35% lo tiene por 
servicio domiciliario; un 13 .. 02% muy cercanamente a la vivien 
da y 6.7% a una distancia prudencial. 
Las viviendas que no cuentan con acceso relativamente fácil -
al gua, se abastecen de pozos o vertientes en un 20.42% de 
río o acequias en un.14.07%, a través de carros, tanques re 
part~dores en un 10.6% y en otras formas el 8%. 
2. ALCANTARILLADO 
De las viviendas ocupadas, las que tienen posibilidad -
de eliminaci6n de aguas servidas a través del alcantarillado 
son un 34.02%. 
Cuentan con pozo ciego el 14.9% 
Sin ninguna forma de evacuaci6n el 51.11% 
En cuanto a la dotaci6n de servicios higiénicos, tenernos que 
el 32.97% disponen de inodoro de uso exclusivo. 
13.7% cuentan con inodoro de uso común; un 12% dispone de le-
trinas y un porcentaje del 40.1% no dispone de medios adecua-
dos para eliminar las excretas. 
3. SERVICIO ELECTRICO 
Tomando en consideraci6n las viviendas ocupadas, el cen 
~----._---- -~-._ .. _-_. -------
------------
'. , . 
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so,de 1982, det~rminó que el 61.4% están abastecidas mediante 
red pública de electricidad; el 1.5% se abastecen de plantas 
eléctricas privadas;' y el 37.1% carecen de éste servicio. 
De los resultados censales de los años 1974 y 1982, podemos -
sacar las siguientes conclusiones: 
a. El incremento poblacional entre los dos censos, par~ 
cería no ser muy elevado, apenas de alrededor del 30% 
sin embargo la zona que más fuerte crecimiento había experi -
mentado, era la urbana que de un 41.3% que tenía hacia 1974, 
subi6 a un 49.7% en 1982. Fen6meno contario observamos en la 
zona rural, que de un 58.7% que teñia en el censo de 1974, 
disminuy6 al 50% en el año 1982, lo cual evidentemente deter-
mina que se produjo una fuerte migraci6n de la poblaci6n del 
campo a las ciudades. 
b.P!)rotra ~::arte según el censo de 1982, Pichincha y Gua -
yas juntos suman 3'423.032 habitantes, equivalente 
al 42.5% de toda la poblaci6n,.pudiendo considerarse a estas 
dos provincias como básicamente urbanas, puesto que albergan 
a Quito y Guayaquil respectivamente. Esta alta concentración 
poblacional en las dos provincias, nos determina que la pola-
rizaci6n del desarrollo en las mismas no haya logrado ser com 
batida adecuadamente. 
c. El país se mantiene con una mayoritaria poblaci6n 
joven, pues los menores de 19 años cubren alrededor 
del 52% del total poblacional del Ecuador. 
Este factor nos determina, que para los pr6ximos años tendre-
mos un crecimiento sostenido de la poblaci6n y quizá un aumen 
to en su tasa anual. 
En cuanto al aspecto de Vivienda, podríamos concluir que de -
acuerdo a los datos de poblaci6n y vivienda del cesno de 1982, 
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el patrimonio habitacional se encuentra en déficit con la po 
blaci6n existente en el orden cuantitativo, pero lo que revi~ 
te mayor gravedad es la diferencia entre el número de familias 
y el de viviendas en condiciones mínimas de habitabilidad. 
El déficit cualita.tivo alcanza a 779.226 unidades habitaciona 
les. El déficit numérico sería de alrededor de 210.000 apro-
ximadamente. 
Particularizando el problema a nivel rural, vemos que así mis 
mo es grave, pues un 59% del patrimonio total de las vi vi en -
das se hallan en esta área, careciendo de electricidad en un 
80%, igualmente la dotaci6n de servicios higiénicos, agua po-
table y alcantarillado son-altamente deficitarios. 
Según un documento de la Agencia Internacional para el Desa_-
rrollo A.LD., se con.cluye que un 30% de las viviendas rura -
les o sea 211.508 aproximadamente son de un solo cuarto habi-
tado por -tres o más personas, situaci6n que podría extenderse 
también al sector urbano, en la medida que un gran número de 
viviendas de ésta área, guardan aquellas condiciones de haci-
namiento. 
Finalmente, podríamos anotar que de el total del patrimonio -
habitacional, 600.000 viviendas son arrendadas, lo cual signl 
fica que dos y medio millones de personas aproximadamente no 
poseen vivienda propia y que probablemente el 50% de la pobla 
ci6n, es decir 4 millones de personas, a pesar de los esfuer-
zos realizados y el mejoramiento en aspecto, carece de algún 
servicio ya sea éste de luz, agua, alcantarillado o electrici 
dad. 
Con todo lo señalado hasta el momento, vemos que hacia la mi-
tad de la década de los años ochenta, la situaci6n de la vi -
vienda en el Ecuador, está lejos de responder siquiera a las 
exigencias mínimas actuales de la poblaci6n, tanto por el dé-
ficit cuantitativo acumulado, corno por las deficientes condi-
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ciones de las viviendas existentes. 
D. MIGRACION POBLACIONALDELCANPO A LA CIUDAD 
Cuando hablamos de población debemos tener presente que lo 
consustancial a su naturaleza es la característica de dinamia, 
pues por una parte la demografía supone un aumento de la po -
blación por los nacimientos producidos y concomitantemente u-
na disminución paralela, aunque en menos escala por las defun 
ciones, la relación directa entre etos dos factores del ciclo 
evolutivo vital, determina el índice de crecimiento vegetati-
vo poblacional. Las sociedades con una mayoría poblacional -
joven, en términos normales, supone un índice mayor de crec~ 
miento, contrariamente a lo que se produce en la.s sociedades 
con mayoría poblacional adulta. 
Por otra parte, sabemos que ~os pobladores de un sector o re-
gión determinada, en cualquier momento de su vida y por muy -
diversas circunstancias ~ueden desplazarse a otras zonas o re 
giones territoriales en donde fijan temporal o definitivamen-
te, su nueva residencia, produciéndose de esta manera, un ve~ 
dadero intercambio y movimiento poblacional entre aquellas, -\ . 
traducido este fenómeno a lo que llamamos las inmigraciones y 
emigraciones. Sufren inmigración las ciudades o regiones que 
reciben nuevos pobladores provenientes de otra u otras zonas, 
son afectadas por emigraciones las ciudades o regiones de las 
cuales salen sus pobladores. 
El movimiento de las poblaciones en uno u otro sentido, indi~ 
tintamente recibe el nombre de migración y la intensidad o rit 
mo de aquella, conocemos como flujo migracional. 
El fenómeno migracional se produce indudablemente, también en 
tre los sectores urbano y rural de una misma región, bajo los 
mismos principios y mecanismos, este caso se conoce también -




Tomando como referencia la poblaci6n del Ecuador desde el año 
1950 hasta 1974, en que se realiza un nuevo censo, vemos que 
~a poblaci6n rural era mayor que la urbana. 
Año 1974: 2'706.677 Poblaci6n urbana (41.3%) y 
3'845.369 Poblaci6n rural (58.7%) 
Situaci6n explicable, bajo la consideraci6n de que el Ecuador 
desde el inicio de su vida republicana, se caracteriz6 por 
ser un país agrícola y es así como los principales productos 
de exportaci6n que definieron su actividad econ6mica, fueron 
el banano, cacao, café, etc., y en menor escala los elabora 
dos de la agroindustria y productos del mar. Recordemos 
que la artesanía y la pequeña industria, tenían su relativa -
connotaci6n-como actividades productivas de consumo interno, 
quizá puede salir un poco de este esquema, la elaboraci6n del 
sombrero de paja toquilla, que durante algún tiempo, cQnstitu-
y6 la fuente de trabajo de muchas familias, sobre todo el me-
dio rural en las provincias del Azuay y Cañar y que gener6 al 
gunas fortunas de pocas personas que se encargaron de la come~ 
cializaci6n y exportaci6n del producto a los mercado de Centro 
América y fundamentalmente al mercado norteamericano, luego -
cuando éstos se perdieron por diversas causas, la eliminaci6n 
de esta fuente de trabajo, signific6 grave impacto en la eco-
nomía, sobre todo de la región del Austro. 
Un hecho muy significativo, digno de análisis, es el resulta-
do del último censo poblacional del año 1982, en el cual y 
con relaci6n a los resultados del censo de 1974, se determina 
que la poblaci6n urbana, creci6 en forma acelerada y que en -
contraposici6n a ella, la poblaci6n rural experiment6 un bajo 
nivel de crecimiento 0.8%, a tal punto que lleg6 a tener apr~ 
ximadamente igual porcentaje que la poblaci6n urbana. Esto-
significa que por una parte, se prdoujo un menor crecimiento 
vegetativo, pero además indudablemente existi6 una emigraci6n 
poblaci6n hacia las ciudades . 
-----------... ~--.-------.-- ---____ . ¡c_ 
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¿ Cuáles las causas para esta migración ? 
Indudablemente las causas que determinaron el abandono del 
campo son las siguientes: 
l. Es notoria la relación entre la instalación de gran cag 
tidad depequeñas industrias y algunas d.e mediana impor-
tancia en algunas ciudades del país, especialmente en Guaya -
quil, Quito y Cuenca, con la emigración poblacion.nl del medio 
rural. Por otra parte, con el boom petrolero que se inicia, 
por los años 1972 - 1973, se abren fuentes de trabajo en la 
ejecución de obras de infraestructura en relación con la indus 
tria petrolera y otras como el Proyecto Hidroeléctrico Paute 
en su primera fase .. 
2. En contraposición a lo señalado anteriormente, tenemos 
escasez de fuen.tes de trabajo en el medio rural" cuyas 
remuneraciones sean compatibles con las necesid.ndes de' una vi 
da digna para su pobladores. Quizá dentro de este aspecto, y 
como problema paralelo, podríamos citar la aplicación deficieg 
te y mal orientada de la Reforma Agraria, pues los campesinos 
que obtuvieron sus tierras, no fueron asistidos paralelamen -
te con asistencia técnica, dotación de semillas mejoradas, 
créditos a largo plazo e intereses preferenciales y sobre to-
do con la creación de centros de acopio y comercialización, -
tendientes a asegurar al campesino un justo precio a sus pro-
ductos y una segura venta de los mismos al margen de los in -
termediarios y, acaparadores; si atodo esto añadimos la falta 
de vías de comunicación, entonces comprenderemos el panorama 
negativo del medio rural. 
3. Ausencia total, o deficiencia de los servicios básicos, 
pues se ha llegado a determinar que aproximadamente el 
80% del. medio rural., carece de electricidad, a pesar de los 
grandes esfuerzos y positiva acción de los programas de elec 




taje igualmente alto, no dispone de agua en condicion.es acep-
tables para el consumo humano y en más de un 90% no dispone -
de un sistema de canalizaci6n y disposici6n de excretas. 
Esta circunstancia explica el alto índice de. enfermedades pa-
rasitarias y en general el bajo nivel de salud de los poblad~ 
res de estas regiones. En la. costa y el oriente, la condici6n 
adquiera situiiciunes de mayor gravedad por c:t;ectos del clima 
y ot~as condiciones adversas. 
Como un primer resultado casi inmediato, consecuencia de la e 
migraci6n poblacional de las zonas rurales, es 1<1. baja. notable 
de la producci6n agrícola, traducida en escasez de alimentos 
y escalada de precios de los mismos. 
Los pobladores del· medio rural, emigran hacia las ciudades en 
busca de mejores condiciones de vida y sobre todo con· l.a esp~ 
ranza de obtener fuentes de trabajo con remuneraciones que s~ 
tisfagan las apremiantes necesidades de su familia, sin emba~ 
go, los resultados no son precisamente los esperados para es-
tos ciudadanos, por cuanto la emigraci6n sobrepasa en mucho -
las reales posibilidades de ocupaci6n y el primer impacto de 
frustraci6n es el desempleo y en el mejor de los casos el sub 
empleo. 
Paralelamente, enfrentan el problema de vivienda, pues la ma-
yor parte de personas al no disponer de ingresos que les per-
mitan pagar arrendamientos en sectcres relativamente acepta -
bIes, buscan vivienda en las casas de alquiler por cuartos, a 
gravando la situaci6n de hacinamiento, pero la peor y crítico 
del caso es, que muchas familias ni siquiera encuentran lugar 
en aquellas condiciones y se ven forzados a asociarse con o -
tras para propiciar invasiones de terrenos en la peri:t;erie de 
las ciudades, en donde con gran celeridad erigen ~us precarias 
habitaciones con cualquier material que consignan, generalme~ 
te caña 0uadúa en la costa, madera y sine, cart6n. etc. 
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Estos arbitrarios asentamientos crean graves problemas de ti 
po legal y sobre todo constituyen anárquicos crecimientos de 
las ciudades en el aspecto de urbanizaci6n, ya que posterior-
mente las municpalidades no 'rueden dotar a éstos sectores de 
las obras básicas de infraestructura, per su costo y las ad -
versas condiciones técnicas. 
Ejemplos de éstas invasiones tenemos en la ciudad de Guayaquil 
principalmente, en donde existen extensas zonas de miseria, -
insalubridad y hacinamiento con todas sus nefastas consecuen-
cias. 
E. PROGRAMAS DE VIVIENDA RURAL 
En primer término considero básico el ubicar en su real di 
mensi6n el problema de vivienda dentro del contexto general -
del medio rural, y en este sentido, todos los estudios reali-
zados, concluyen en que el problema del campo y sus habitan -
tes es de orden estructural en cuyo conjunto están inmersos -
factores de orden econ6mico sustancialmente, por una injusta 
y desigual distribuci6n de la riqueza, ausencia total de una 
política de programaci6n de cultivos por zonas y aptitudes por 
parte de los organismos competentes;' falta de asistencia téc-
nica e incentivos al pequeño y mediano agricultor; carencia de 
centros de acopio y comercializaci6n estatales, que aseguren 
al campesino y pequeño agricultor la venta de sus productos -
en condiciones de justo precio, al margen de los intermedia -
rios, condiciones adversas del medio rural por la falta de in 
fraestructura sanitaria, educacional y vial adecuadas y final 
mente dentro de este contexto, por malas condiciones de habi-
tabilidad, traducida en, viviendas precarias, mal construídas, 
sin servicios básicos, etc. 
Por lo expuetos, y reconociendo que existe un problema de vi-
vienda en el medio rural, tenemOS que aceptar que éste no es 
el sustantivo para el poblador del campo, pues aunque en con-
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diciones precarias y antitécnicas, ha logrado solucionar de -
todas maneras su necesidad hapitacional. 
Este criterio está respaldado por dos hechos muy reales y ob-
jetivos: 
Los resultados del censo de Poblaci6n y Vivienda del a-
ñO 1982, por el cual conocemos que para una poblaci6n -
rural de 4'048.466 habitantes, existen 979.510 viviendas, de 
las cuales 821.935 están ocupadas y 156.104 son desocupadas. 
Estableciendo relaci6n entre la poblaci6n total y el número -
así mismo total de viviendas, vemos que la ocupaci6n de éstas 
es aproximadamente de cuatro personas por vivienda, lo cual -
es un promedio muy aceptable. 
_ El campesino sobre todo de la sierra, no siente ningún 
interés por adquirir un crédito dirigido a mejoramien-
to o construcci6n de viviend~, no porque le falte aspiracién 
a mejorar, ni tampoco porque no sienta necesidad de hacerlo, 
sino por cuanto tiene temor a no poder cubrir su obligaci6n -
teniendo necesidades mucho más apremiantes, como alimentación 
vestido y educaci6n, por ejemplo. 
Por lo expuesto, podemos concluir en que en el medio rural el 
problema de vivienda es más bien cualitativo, en orden priori 
tario y que además, para su soluci6n se debe acometer en un 
sistema de planificaci6n integral, con todos los ministerios 
y entidades, cuyos campos de acci6n tengan que ver con los 
más diversos factores que inciden en el problema rural, de a-
llí que los programas de desarrollo rural integral, deben me-
recer atención prioritaria. En la globalidad de aquellos prQ 
gramas, indudablemente, debe estar la acci6n de la Junta NaciQ 
nal de la Vivienda y Banco Ecuatoriano de la Vivienda y quizá 
también como una ampliaci6n del Seguro Campesino, la acci6n -
viviendista del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. 
L 
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l. ID'iPORTANCIA y USO DE l<:ATERIALES AUTOCTONOS 
Es indudable que dentro de· una acci6n conjunta como he-
mos planteado la soluci6n, el aspecto de vivienda cobra una -
importancia significativa, por cuanto, por una parte y de fOE 
ma integral, estaremos contribuyendo a crear las condiciones 
apropiadas para el poblador rural, incentivando su permanen -
cia en el solar nativo y además indirec;:tamente estaremos ele-
vando su status de salud y de cultura. 
Los programas de vivieda rural por su naturaleza misma, deben 
revestir caracteres muy especiales en relaci6n al financiamien 
ta, diseño aruqitectónico, sistemas constructivos y materia -
les a emplearse, tratando de mantener la armonía de conjunto 
y la identidad de la cultura y costumbres de la zona. 
2. FINANCIAMIENTO 
Dadas las condiciones econ6micas del poblador rural y -
más concretamente del campesino trabajador de la tierra, la -
construcci6n de viviendas nuevas o el mejoramiento selectivo 
.de las ya existentes, tienen necesariamente que provenir de 
fuentes que mirando sustancialmente el· aspecto social y de de 
, sarrollo, realicen la inversi6n en ese sentido, por lo tanto, 
serán créditos con interés muy preferencial, largo plazo y 
sistema de amortizaci6n gradual, para lo cual tendrían que in 
tervenir créditos de organismos de desarrollo como Banco Inte 
ramericano, Agencia Internacional para el Desarrollo, etc. 
3. PISEl'iO ARQUITECTONICO, SISTEMAS CONSTRUCTIVOS Y HATERIA-
LES. 
Con el fin de mantener esquemas tradicionales. que indu-· 
dablemente forman parte del contexto cultural. y costumbrista 
de nuestros pueblos, la vivienda no puede romper aquellos li-




siguiente', guardando un marco referencial de la técnica apr'2. 
piada, deberá satisfacer aquellos, en la medida de lo posible 
con miras a conseryar la mayor identidad. 
En cuanto 11 los sistemas constructivos, éstos deben caracterª=. 
zarse por la mayor seguridad, aplicaci6n de técnicas adecua -
das, y estructuras simples de manera que los costos se dismi-
.. 
nuyan en todo lo posible'. 
El ~rovechamiento de la mano de obra y habilidades de los 
.propios benefiéiarios de 13.s comunidades es fundamental, porque -
además <'lel factor econ6mico que es importante a efecto de cog 
seguir los má~ ~aJosprecios, n~ es menos lmportante el efec-
to sico16gico al hacerlos partícipes directos y dinámicos de 
-una obra que es de ellos, esto facilitará la cpoperaci6n y la 
, 
organizaci6n comunal s.ubsiguiente. 
Por 'Í.l+-.imo, los materiales pár.a la construcci6n deben en lo -:-
posible ser aut6ctonos, así mismo por doble raz6n: primero por 
costo y luego por su acci6n sico16gica, al guardar armonía y 
relaci6n con el resto de constr'ucciones de la regi6n. 
La Junta Nacional de la Vivienda y el Banco Ecuatoriano de la 
Vivienda, en los últimos años han ejecutado algunos programas 
de vivienda rural con resultados positivos. Así tenemos, el 
programa "Facha Huasi" en Peguche, provincia de Imbabura. El 
programa "Hospital Gatazo" en Colta, provincia de Chimborazo, 
en coordinaci6n y financiamiento con F.O.D.E.R.U.M.A. 
Según los informes de la J.N.V., están en construcci6n los pr~ 
gramas "El lirio y Majipamba" en Chimborazo. "Pambabuela" en 
Bolívar y "Angahuana" en Tungurahua. La inversi6n prevista -
para estos, sería de 18 millones de sucres. Otros quince pr~ 
gramas se asegura, cuentan con estudios de factibilidad y se 
manifiesta ha comenzado la labor de promoci6n en las respecti 
::.)!--as comunidades. '. 
. -
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Corresponde al actual gobierno el impulsar aquellos programas 
con las mismas características que se han mantenido, o con 
las variante que de acuerdo él, los criterios técnico , finan 
ciero o social, se considere deban regirlos. 
L 
c~p I TUL o I I 
POSIBILIDAD DE ACCESO A LA VIVIENDA 
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CAP I TUL O I I 
A. POSIBILIDAD DE ACCESO A LA VIVIENDA 
En el capítulo precedente, analizamos el problema nabita -
cional de nuestro país en 'su contexto global, señalamos su na 
turaleza estructural, determinando que dentro del mismo se en 
cuentra.n una serie de factores que tienen connotaci6n como Le 
sul tado del sist.ema econ6mico capitalista, el que por su mis-
ma concepción y naturaleza conlleva una realidad de desigual-
dad manifiesta, en cuanto a la distribución de la riqueza y -
de los ingresos, en la medida en que aquella se concentra muy 
significativamente en un porcentaje reducido de la poblaci6n. 
Tomando como factores de referencia, la población econ6micameg 
te activa del Ecuador, que según el censo del año 1982, repr~ 
senta 2'387.250 y por otra parte el salario mínimo vital de 
SI. 6.600.00 que rige en la actualidad, podríamos seña.lar que 
el factor ingreso, determina en aquella poblaci6n una estrati 
ficaci6n en seis niveles cuyos porcentajes aproximados y cara~ 
terísticas socio-económicas, los podemos resumir de la siguien 
te manera: 
1; CLASE PRIVILEGIADA 
Constituída por un sector muy reducido de la poblaci6n 
econ6micamente activa, que quizá represente tan s610 un por -
centaje de 0.3% de la misma. Tienen ingresos superiores a los 
cien mil sucres mensuales, que les permite un standar de vida 
totalmente c6modo, que nan satisfecho no s610 sus necesidades 
sino además, todas sus exigencias, son propietarios de bienes 
inmuebles sin gravámen, acciones empresariales de 6ptimo ren-
dimiento, etc., situaci6n de privilegio que les permite la acu 
mulaci6n progresiva de nueva riqueza. 




Representa aproximadamente un porcentaje del 1.7% de la pobla 
ci6n. econ6micamente activa, sus ingresos mensuales varian des 
de los Si. 53.000.00 a los Si. 100.000,00 han satisfecho to -
das sus necesidades y gozan de comodidad la acumulaci6n de ri 
queza es menor que en la clase precedente y podriamos hablar 
más bien de una muy buena capacidad de ahorro, poseen vivien-
da construida con recursos propios o con créditos de la banca 
privada por la amplitud de los mismos y en algunos casos, con 
créditos adicionales de Mutualistas o del I.E.S.S. 
3. CLASE HEDIA ALTA 
Representa aproximadamente el 15% de la poblaci6n econó 
micamente activa, sus ingresos corresponden a los valores en-
tre cinco y diez salarios minimos vitales, es decir entre 
Si. 33.000,00 treinta y tres mil sucres y SI. 66.000,00 sesen 
t.a y seis mil sucres mensuales, poseen comodidad y han podido 
asegurar·su.vivienda, con dinero propio en pocos casos y más 
generalmente, mediante créditos de Nutualistas, del I.E.S.S. 
y en muy pequeña proporci6n del B.E.V. 
4. CLASE MEDIA 
Constituye posiblemente el 48% de la población econ6mi-
camente activa y sus ingresos corresponden a los valores en 
tre dos y cuatro y medio salarios mínimos, esto es, entre 
2;:::::> 0-'-:>0 t.!::5. c;R:)b .ól!'! 
S/.13.200,00 trece mil doscientos sucres y Si. 29.700,00 ve in 
te y nueve mil setencientos sucres mensuales, han podido sa -
tisfacer sus necesidades vitales, viven con relativa comodi -
dad de acuerdo a su grupo familiar y los de mejores ingresos 
han podido acceder a una vivienda con créditos del I.E.S.S., 
del B.E.V. y de las Mutualistas, en proporci6n menor. 
5. CLASE BAJA 
Posiblemente corresponda a un porcentaje del 22 por cien 
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to de la poblaci6n econ6micamente activa, sus ingresos repre-
sentan valores en~:e uno y dos salarios mínimos vitales, es -
decir, entre si. 6.600,00 seis mil seiscientos sucres y 
zo oO'::~~ SI. 13.200,00 trece mil doscientos sucres mensuales sus condi 
ciones de vida son muy estrechas, posiblemente la totalidad 
no han podido acceder a una vivienda propia, pues las posibi-
lidades de ahorro son def'initivamente muy escasas o nulas. 
6. CLASE HARGINAL 
Representa aproximadamente el 13% de la poblaci6n econ~ 
micamente activa, sus ingresos son inferiores al salario míni 
mo vital, lo constituyen los sub-empleados y desempleados, con 
actividades productivas ocasionales, sus condiciones de vida 
son,miserables. 
Si analizamos la estratificaci6n poblacional econ6micamente -
activa por raz6n de sus ingresos, podemos concluir, que la cl~ 
se marginal cuyo porcentaje representa el 13 por ciento, ,es -
decir 310.342 personas, y la clase baja con el 22 por ciento, 
es decir 525.195 personas, determinan en conjunto el déficit 
habitacional total del país, asumiendo además, el hecho de que 
I 
una parte de la clase media, aunque en pequeña proporci6n, se 
inscribe dentro del problema, para dar la cifra aproximada del 
déficit de 900.000 que señalamos en el capítulo anterior de 
este tratado. 
Si aceptamos el hecho de que el problema vivienda, sustancial 
mente está concentrado en la clase marginal y baja y además en 
los estratos inferiores de la clase media, consecuentemente, 
la acci6n directa y total de la Junta Nacional de la Vivienda 
y del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, así como del Institu-
to Ecuatoriano de Seguridad Social, deberá concentrarse en a-
quellos sectores, ejecutando programas amplios de, vivienda de 
interés social, pues el incremento de poblaci6n y por ende de 
requerimientos habitacionales de los demás sectores, estarán 
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atendidos por el sistema mutualista y la empresa privada de 
la construcción. 
Delineando así el marco conceptual del problema de vivienda, 
diremos que en su solución int:ervienen dos factores básicos: 
a. la capacidad de crédito del potencial beneficiario,-
y 
b. el costo de la vivienda. 
B. EL INGRESO INDIVIDUAL Y FAMILIAR Y LA CAPACIDAD DE CREDITO 
Se define la capacidad de crédito, como la ca.ntidad o mon-
to máximo de dinero que puede recibir una persona en calidad 
de crédito, bajo condiciones definidas de interres y a un pl~ 
zo determinado, en relación directa con sus ingresos mensuales. 
En efecto, decimos que una persona es sujeto de crédito de X 
cantidad de dinero, cuando de sus ingresos mensuales declara-
dos y luego comprobados se desprende que deducidos los egre -
sos ineludibles destinados a satisfacer las necesidades vita-
! 
les como alimentación y otras que le posibiliten una vida di2 
na, le resta un margen de ingresos que le permiten cubrir el 
pago de los dividendo de amortización mensual, causados por -
el crédito que trata de adquirir. 
Esto es lógico y razonable, desde el punto de vista social y 
humano, ya que las entidades viviendistas al mismo tiempo que 
desean y es su objetivo el solucionar el problema habitacional 
no pueden permitir que las condiciones de vida del hombre, c~ 
mo ser humano sujeto de su empeño, lleguen a niveles incompa-
t.ibles de dignidad. Lo ideal es solucionar el problema de vi 
vienda, que lo consideramos prioritario si, pero dentro de ni 
veles de equilibrio en el contexto de lo que es la vida del -
hombre y su familia. 
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El Reglamento de Lnversiones y Préstamos del Banco Ecuatoria 
no de la Vivienda, que rige igualmente apra todas las Mutua-
listas del país, establece que para el pago de dividendos de 
amortización mensual, pódrá considerarse entre el 25 por cieg 
to y el 40 por ciento de los ingresos del prestatario .. Al 
respecto, vale señalar como criterio personal que tratándose 
de personas cuyos ingresos se sit6en entre uno y dos salarios 
. !OOC>~-
mínimos vitales, esto es de· si. 6.600,00 seis mil seiscientos 
2o~">. 
sucres a si. 13.200,00 trece mil doscientos suces debería con 
siderarse como máximo el 25 por ciento de aquellos, ya que de 
lo contrario se lo estaría obligando a restringir muy peligr~ 
samente sus gastos vitales en alimentaci6n, lo cual es inadmi 
sible pro razones obvias. Sin embargo si el potencial prest~ 
tario declara ingresos adicionales a los que percibe en rela-
ci6n de dependencia, debe el Departamento social de la enti -
dad verificarlos para efecto de su inclusi6n en el cálculo de 
capacidad. 
En consideraci6n a que en casi la totalidad de los casos de -
personas de escasos recursos econ6micos, sus ingresos indivi-
duales no llegan a curbir los requerimientos de acceso al cos 
to de una vivienda, ofrecida por el Banco Ecuatoriano de la -
Vivienda o las Mutualistas, se ha establecido como norma ba-
jo el principio de ayuda, el considerar además del ingreso 
del jefe de familia, los ingresos del c6nyuge y de los hijos 
que tengan actividad econ6mica. Cabe destacar así mismo, co-
mo criterio muy perosnal de que el concepto de ingreso fami -
liar, debería centrarse a los ingresos del jefe de familia y 
su c6nyuge 6nicamente, ya que el resto de infresos podrían 
conceptuarse como no permanentes y fijos por obvias razones, 
en todo caso su aceptaci6n debe estar sujeta al resultado de 
un análisis por parte del departamento social de la Entidad -
Viviendista. 
C. CAPACIDADES ACTUALES DE CREDITO DE LAS CLASES MARGINAL BA-
JA Y DE LOS ESTRATOS INFERIORES DE LA CLASE MEDIA. 
, . 
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Dado que el problema de vivienda radica en las clases popula-
res de escasos recursos, centraremos nuestro análisis en las 
posibilidades de acceso de aquellas, para lo cual tomaremos -
como referencia los ingresos de uno y dos salarios mfnimos vi 
tales, es decir sI. 6.600,00 seis mil seiscientos y 5/.13.200, 
trece mil doscientos sucres, que corresponden a los ingresos 
de la clase baja. Como factor comparativo, señalaremos tam -
bién la capacidad de tres salarlos mfnimos o oca 5/.19.800,00 
diecinueve mil ochocientos sucres que de acuerdo a nuestro es 
tudio, corresponde a ingresos de la clase media . 
• 
No señalaremos la capacidad de crédito deb clase marginal, -
por cuanto de los datos que a continuaci6n veremos, sacaremos 
como conclusi6n l6gica, que lamentablemente aquel gran número 
de poblaci6n definitivamente no tienen ninguan posibilidad de 
acceder a una vivienda propia, bajo las condiciones socio-ec~ 
n6micas y de crédito que se presentan en los momentos actua -
les. 
SALARIO HINH10 VITAL: 5/. 6.600,00 - INTERES 12% 
PLAZO 25 AÑOS - COMISION BANCARIA 2% - BLOQUEO: 2% 
25% del ingreso: 1650 - Capacidad de crédito: 5/.156.661,00 
Dinero disponible para sus necesidades vitales 4.950,00 
Tendrá que depositar 5/. 3.133,00 por Comisi6n Bancaria y 
5/. 3.133,00 para el 2% de bloqueo. TOTAL 5/. 6.266,00 
Esta última cantidad no significa de manera alguna cuota de -
entrada, al igual que en los demás casos que veremos. 
40% ingreso: 2.640 - Capacidad de crédito: 5/. 250.658,00 
Dinero disponible para necesidades vitales: 3.960,00 
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Tendrá que depositar SI. 5.013 por Comisi6n BaTlca¡:-ia y: 
SI. 5.013, por el dos por ciento de bloqueo. 
TOTAL SI. 10.026,00 
DOS SALARIOS VITALES: 5/. 13.200,00 - INTERES 12% 
.PLAZO 25 AÑOS - COI1ISION BANCARIA 2% - BLOQUEO 2% 
25% ingreso: 3.300,00 - Capacidad dc Cr6dito: 5/. 313.323,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 9.900,00 
Dep6stio por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 12.532,00 
40% ingreso: 5.280,00 - Capacidad de crédito: 
Dinero disponible para necesidades vitales : 
501.317,00 
7.920,00 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 20.052,00 
TRES SALARIOS VITALES: 5/. 19.800,00 - INTERES 12% 
PLAZO 25 AÑOS - COI1ISION BANCARiA 2% - BLOQUEO 2% 
25% ingreso: 4.950,00 - Capacidad de.crédito: 5/. 469.958,00 
Dinero disponible para sus necesidades vitales 14.850,00 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo. 18.799,00 
\ 
40% ingreso: 7.920,00 - Capacidad de crédito: 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Dep6sito pro Comisi6n Bancaria y Bloqueo 




De estos mismos nivles de ingresos con el interés· del 14 por 
ciento; 20 por ciento y 21 por ciento. 
UN SALI\RIO I1INIl10 VITAL:. 5/. 6.600,00 - INTERES 14% 
PLAZO 25 AÑOS - CO~lISION BANCARIA 2% - BLOQUEO 2% 
T 
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25 % ingreso: 1.650 - Ca,pacidad de crédito: SI, ).,37.070,00 
Dinero disponible para necesidad.es vi tales: 4.950,00 
Dep6sito pro comisi6n Banca,ria,' y Bloqueo: 5.482,00 
40% ingreso: 2.640,00 - Capacidad de crédito: 219.312,00 
Dinero disponible para necesidades vitales : 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 
DOS SALARIOS VITALES: Si. 13.200,00 - INTERES 14% 
PLAZO 25 AÑOS - COMISION BANCARIA 2% - BLOQUEO 2% 
3.960,00 
8.772,48 
25% ingreso: 3.300,00 - Capacidad de Crédito si. 274.140,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 
40% ingreso: 5.280,00 - Capacidad de Crédito 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Dep6sito pro Comisi6n Bancaria y Bloqueo 
TRES SALARIOS VITALES: Si. 19.800,00 - INTERES 14% 
\ 
PLAZO 25 A~OS - COMISION BANCARIA 2% ~ BLOQUEO 2% 
9,900,00 




25% ingresos: 4.950,00 - Capacidad de crédito S;. 411,211,00 
Dinero disponible para necesidades vitales: 14.850,00 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 16.448,00 
40% ingreso: 7.920,00 - Capacidad de Crédito: 657.937,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 11.880,00 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 26.316.00 
UN SALARIO VITAL: Si. 6.600,00 - INTERES 20% 
PLAZO 25 A~OS - COMISION BANCARIA 2% - BLOQUEO 2% 
• 1L ... 
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25 % ingreso: 1.650, 00 - Capacidad de Crédito: Si. 98.304,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria' y Bloqueo 
40% ingreso: 2.640,00 - Capacidad de Crédito. 
Dinero disponible para necesidades vitales 








DOS SALARIOS VITALES si. 13.200,00 - INTERES 20% 
PLAZO 25 ANos - COMISION BANCARIA 2% - BLOQUEO 
25% ingresos: 3.300,00 - Capacidad de crédito 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 
40% ingresos: 5.280,00 - Capacidad de Crédito 
Dlllero disponible para necesidades vitales 










TRES SALARIOS VITALES: Si. 19.800,00 - INTERES 20% 
\ 
PLAZO 25 ANOS - COMISION BANCARIA 2% -: BLOQUEO 2% 
25% ingresos: 4.950,00 - Capacidad de crédito S/.294.915,oo 
Dinero disponible para necesidades vitales 14.850,00 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo 11.796,00 
40% ingresos: 7.920,00 - Capacidad de crédito 471.863,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 11.880,00 
Dep6sito por Comisi6n Bancaria y Bloqueo :. 18.874,00 
UN SALARIO VITAL: Si. 6.600,00 - INTERES 21% 
PLAZO 25 ANOS - COMISION BANCARIA 2% - BLOQUEO 2% 
· '" 
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25% ingresos: 1.650,00 - Capacidad dé créditQ: Si. 93.768,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Depósito por Comisión Bancaria' y Bloqueo : 
40% ingresos: 2.640,00 - Capacidad de crédito: 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Depósito por Comisión Bancaria y Bloqueo 
DOS SALARIOS VITALES: Si. 13.200,00 - INTERES 21% 






25% ingresos: 3.300,00 - Capacidad de crédito: S/.187.536,00 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Depósito por Comisión Bancaria y Bloqueo 
: 
: 
40% ing~esos: 5.280,00 - Capacidad de crédito: 
Dinero disponible para necesidades vitales 
Dep6sito pro Comisión Bancaria y Bloqueo 
TRES SALARIOS VITALES: SI. 19.800,00 - INTERES 21% 






25% ingresos: 4.950,00 - Capacidad de crédito: S/.281.304,00 
Dinero disponible para necesidades vitales: 14.850,00 
Depósito por Comisión Bancaria y Bloqueo 11.252,00 
40% ingresos: 7.920,00 - Capacidad de crédito: 
Dinero disponible para necesidades vitales 




11. 880 ,00 
18.000,00 
De la,s diversas capacidades de crédito que hemos establecido, 
según los niveles de ingresos, podemos concluir en los siguie~ 
tes datos muy pragmáticos y reveladores de la situación real 
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y de las. posibilidades de acceso a una vivienda en propiedad, 
de la poblaci6n ecuatoriana, en cuyo grupo se concen.tra el dé 
ficit habitacional. 
a .. En el nivel de ingreso, hemos considerado el salario 
completo, sin disminuci6n alguna por ~portes dl IESS 
cuotas fijas a Sindicatos o Asociaciones, descuentos por pe -
queños créidtos que casi siempre existen, etc., lo cual dete~ 
minaría una disminuci6n de por lo menos un mil sucres en el 
ingreso. Sin embargo, esto podría estar compensado con las -
remuneraciones adicionales que recibe el trabajador, como co~ 
pensaci6n por el costo de vida y antiguedad, situaci6n que en 
cambio no podría ser aplicada a los trabajadores sin relaci6n 
de dependencia, como son los obreros de la construcci6n, arte 
sanos y otros. 
b. El grupo. familiar promedio para nuestros cálcucos, 
es de cinco: los paqres y tres hijos, el mismo que lo 
podríamos considerar aún bajo, en cuanto que los sectores po-
blacionales a quienes están dirigidos los programas de vivien 
da de interés social, tienen tendencia a constituir familias 
más numerosas. 
c. El dinero mínimo requerido para solventar las necesi 
dades vitales de alimentaci6n, vestuario, educaci6n, 
salud y los gastos contingentes ineludibles, de este grupo fa 
miliar lo consideramos en once mil sucres. 
d. Para cálculos de capacidad de crédito, no se han con 
siderado en lo absoluto ninguna cuota de entrada, en 
concordancia con las declaraciones en es·te sentido, formula -
das por el actual gobierno. 
e. Los valores señalados por concepto de Comisi6n Banc~ 
ria y del 2% de bloqueo, unicamente han sido presen-
tados como referenciales para destacar la mayor carga que so-
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portaría el prestatario, en el caso de que se mantengan las 
actuales condiciones del crédito, establecidas en el reglameg 
to de Inversiones y préstamos del Banco Ecuatoriano de la Vi-
vienda. 
Al respecto vale señalar:los valores correspondientes al 2% 
de Comisi6n Bancaria que sobre el monto total del crédito, p~ 
gá el prestatario por una sola vez, son destinados a gastos -
de administraci6n en el trámite y la recuperaci6n de aquel. 
La eliminaci6n de esta comisi6n supone necesariamente necesa 
riamente una reforma de los reglamentos del B.E.V. en la par-
te pertinente y en términos financieros significa ya, un sub-
sidio del dos por ciento en la inversi6n. 
De manera que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda -Junta Na-
cional de la Vivienda en cumplimiento del Plan Techo, según 
programas del actual gobierno, construirá anualmente la can-
tidad de por lo menos 30.000 unidades de vivienda, las mis 
mas que al costo mínimo de si. 300.000, 00 que hemos calcula-
do en el presente trabajo, representan una inversi6n anual de 
si. 9.000,00 millones. 
El dos por ciento de comisi6n bancaria de esta inversi6n re-
presenta 180 millones de sucres. En la inversi6n total de 
treinta y seis mil millones de sucres que corresponden a 120 
mil unidades de vivienda, el dos por ciento de comisi6n ban-
caria representa 720 millones de sucres. 
Por otra parte el dos por ciento del bloqueo es una cantidad 
de dinero que en aquel porcentaje de su crédito, está oblig~ 
do el prestatario a mantener en una cuenta especial del Banco 
Ecuatoriano de la Vivienda, hasta la cancelaci6n total de su 
deuda en que será devuelto. 
Estos valores obligados en dep6sito, no generan ningún interés 




soluci6n de la Junta Monetaria. 
Sustancialmente representa para el B.E.V y las Mutualistas que 
mantienen igual sistema, como un capital relativamente esta -
ble en alrgos períodos de tiempo y sin costo para la entidad, 
esto como una pequeña compensaci6n ante el constante deterio-
ro de su capital, comprometido en cartera de bajo interés con 
relaci6n al vigente, pues se ha determinado que aproximadameg 
te el 75 por ciento de la cartera del B.E.V. y las Mutualis -
tas, está constituída por créditos con interés del 8 al 14 por 
ciento, hasta el año 1982, en tanto que con mayor celeridad -
se han incrementado los intereses que estas mismas entidades 
pagan a sus cuenta ahorristas con el fin de incentivar el aho 
rro interno. 
Actualmente el B.E.V. y las Mutualistas pagan el interés del 
18% en dep6sitos a la vista y el 20 por ciento y 21 por ciento 
en dep6sitos a plazo fijo. 
Paralelamente y como consecuencia del incremento en las oper~ 
ciones pasivas, se han incrementado las tasas de interés acti 
vo, con la circunstancia de que éstos en gran medida resultan 
onerosos y hasta imposible en relaci6n a los ingresos de las 
personas que tratan de adquirir créditos, fen6meno que ha de-
terminado situaciones muy difíciles, sobre todo para las Hu -
tualistas que enfrentan niveles de inmovilidad en sus opera -
ciones activas. 
Con el antecedente expuesto, conviene tener presente y puntua 
lizar que de suprimirse tal dep6sito del 2 por ciento. 
En la primera fase de la inversi6n como hemos visto que posi-
blemente será de alrededor de 9.000 millones de sucres y en 
el primer año, luego de su ejecuci6n; el E.E.V. en este caso 




Luego de ~a,inversi6n total estimada en aproximadamente trei~ 
ta y seis mil millones de sucres no podrá contar con 720 mi -
llones, que sumados a igual cantidad por el dos por ciento de 
comisi6n bancaria, podrían significar los primeros pasos de -
una peligrosa descapitalizaci6n del B.E.V. 
Por lo manifestado en líneas anteriores y de resolverse así, 
la supresi6n del dos por ciento de oppósito por el monto de 
los créditos que se concedan, de hecho, representa un subsi-
dio a las viviendas que se entregen a sus beneficiarios. 
f. La tasa de interés del 12 por ciento ha sido conside 
rada bajo la seguridad de que la única alternativa 
posible para ejecutar los programas masivos de vivienda popu-
lar, será mediante financiamiento de créditos blandos, prove-
nientes de organismos de desarrollo como el Banco Mundial, Ba~ 
co Interamericano de Desarrollo, A.I.D., etc., cuyas condici~ 
< 
nes de crédito no hayan tenido ninguan 7ariaci6n a las ~ue tu 
vieron los años 82 y 83, en cuyo caso y aún así, la otorgaci6n 
de créditos a este tipo de interés, significaría prácticamen-
te una transferencia de los mismos, sin considerar los costos 
de administraci6n del proyecto. 
Por esta raz6n, hemos tomado en cuenta el interés del 14% que 
podría cubrir la eventualidad de alguna variaci6n en las con-
diciones del crédito internacional y además los costos de op~ 
raci6n necesarios. 
g. Las tasas de interés del 20 por ciento y 21 por cien 
to son considerados en caso de que aquellos progra -
mas masivos de vivienda popular, se construyan con recursos -
propios del B.E.V. y se concedan los créditos al interés. esta 
blecido de acuerdo a las circunstancias actuales. 
Delineando así el gran marco de referencia en cuanto a la ca-






~as cond.iciones más favorables a los necesitados de vivienda., 
como hemos planteado, tratando de ajustarnos lo más cercana -
mente a la realidad, veremos luego el costo mínimo de una vi-
vienda, que constituye el otro factoL determinante para esta-
blecer la relaci6n correcta que nos llevara consecuentemente 
y sin mayor esfuerzo a señalar las verdaderas posibilidades -
de acceso a una vivienda de las .clases marginal, b~ja y media 
econ6micamente de ~a pOblaci6n de nuestro país .. 
D. COSTO MINUIO DE UNA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 
Para determinar el costo más aproximado dentro de :Los nive 
les ,mínimos de una vivienda, debemos tomar en consideraci6n -
tres factores básicos que en su contexto lo conforman; estos 
son! 
terreno 
- obra.5 de infraes::ruc'tura y llrbanizaci6n 
edificaci6n. 
- Terreno 
El lote adecuado lo consideramos en 80 metros cuadrados, en 
el cual se podrá emplazar la vivienda mínima, programada para 
futuras ampliaciones pequeñas. Como dato referencial, anota-
mos que las áreas de :Lote en el programa de vivienda "Presideg 
te Rold6s" en la ciudad de Guayaquil, varían entre 81 y 100 -
metros cuadrados, lo cual significa que en nuestra apreciaci6n 
ros :r.educimos a condiciones mínim.as. 
En la generalidad de los casos, los terrenos que adquiere el 
Banco Ecuatoriano de la Vivienda, son mediante declaratoria -
de utilidad pública y subsecuente juicio de expropi<lci6n, den 
tro de:l cual el Juez de lo Civil, dictamina el precio del te-
rreno en base a un avalúo pericial y considerando tan solo co 




ción Nacional de Avalúos y Catastros, DINAC .. 
En las zonas urbanas de las principales ciudades capitales 
de provincia y aún en las se·cundarias, consid.eramos que el 
precio mínimo por metro cuadrado, será aproximadamente de 
S/. 200 ,00 por supuesto que ha.bla.mos de sectores periféricos -
de la zona urbana, pero que tienen la posibilidad de impleme~ 
tación de alcantarillado, red de agua potalbe y energía eléc-
trica. Terrenos que afectivamente tienen precios muy inferiQ 
res al señalad.o, adolecen de graves problemas de acceso y de 
calidad como los terrenos bajos ° pantanosos, cuya corrección 
drenaje, relleno y afirmado, suponen costos elevados. 
Por lo expuesto al precio de S/. 200,00 el metro cua.d:¡:-ado, el 
lote propuesto de 80 mts 2 , tendrá un valor de Si, 16.000,00. 
- Obras de urbanización e inf·raestructura 
El costo de las obras de urbanización e infraestructura por 
metro cuadrado, lo estimamos en aproximadamente si. 1.550,00 
tomando como referencia el costo de éstos rubros en las etapas 
terminadas del Programa Solanda, en la ciudad de Quito y bajo 
el supuesto de que aquellos no tendrían mayor variación. Por 
lo tanto, el costo de los mismos, en el lote propuesto de 80 
metros cuadrados, será de aproximadamente Si. 124.000,00 
- Edificación 
Tomando como referencia el costo por metro cuadrad.o en edi-
ficación del programa "Presidente Roldós" de la ciudad de Gu~ 
yaquil, construído hace tres años y que fue de si. 4.000,00 y 
además estableciendo relación con el costo de este rubro en el 
programa Carcelén de la ciudad de Quito, que representa un v~ 
lar aproximado de S/,7.000,00 el mt 2 ¡ consideramos que en los 
términos más bajos, con una optimización máxima de recursos 
humanos y financieros y con las caracterf-sticas más elementa-
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les, no se podrá obtener un precio inferior a SI, 4.200,00 
por metro cuadrado, por lo que tomando como mínima, una edifi 
cación de 40 metros cuadrados nos da como resultada un valor 
de 51. 168.000,00, 
Sumando los valores de terreno: SI. 16.000,00, Urbanizaci6n 
51. 124.000,00 Y Edificaci6n· 51. 168.000,00, tenemos el costo 
de 51. 308.000,00 como el precio mínimo de una vivienda de in 
terés social. 
Si establecemos relación entre el costo de la vivienda que h~ 
mas señalado y los niveles de capacidad de crédito de acuerdo 
a los ingresos, concluímos en las siguientes apreciaciones: 
- La clase marginal, constituída por los subempleados y persa 
nas desempleadas con actividades econ6micas no permanentes, 
cuyos ingresos representan valores inferiores al salario míni 
mo vital, muy lamentalbmen':e'no tienen ninguna posibilü1ad de 
acceder a una vivienda en propiedad. La posible solución a 
este grave problema, lo expondremos en el capítulo final del 
presente trabajo. 
- De la clase baja económica, las personas con ingresos de un 
salario vital de 51. 6.600,00 tampoco tendrían posibilidad 
de vivienda, aún considerando el interés del 12 por ciento el 
cual señalamos, sería. el mínimo interés, bajo condiciones de 
crédito de organismos internacionales, que no experimenten va 
riaci6n a las establecidas en años anteriores, 
Las personas con ingresos de dos salarios vitales, es decir -
SI. 13.200,00 tampoco están en condiciones de acceso, por cua!! 
to si bien llegan a tener la capacidad de crédito que cubre -
el valor de la vivienda, sin embargo, su presupuesto para ne-
cesidades vi tales, está. por debajo del nivel mínimo estableci. 
do. Quizá en este caso, el aporte de ingresos familiares pu~ 
dan cubrir el déficit. 
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- La clase media econ6mica, con ingresos que representan tres 
salarios vitales, es decir' S/. 19.800,00 si tienen facili -
dad de acceder a vivienda con créditos cuyo interés sea del -
12 por ciento anual. 
- Con el interés del 14 por ciento, los ingresos S/. 6.600,00 
definitivamente no tienen posibilidad. Los ingresos de 
S/. 13.200,00 tampoco, por cuanto, si tomamos el 40% de los -
mismos, o sea S/. 5.280,00 tienen capacidad de crédito, pero 
su presupuesto para necesidades vitales se ha reducido a 
S/. 7.920,00, inferior' en más de tres mil al nivel m1nimo. 
- La clase media con ingresos de S/. 19.800,00 correspondien-
,tes a tres salarios, si tienen posibilidad. 
- Con el interés del 20 por ciento marginados las personas con 
ingresos de S/. 6.600,00 y los de S/. 13.200,00 pOr igual -
causa que en el caso anter:::or'. Están en posibilidad las per-
sonas con ingresos de S/. 19.800,00, pero tomando de ellos el 
40% osea S/. 7.920,00, ya que con el 25 por ciento tampoco 
llegan a tener capacidad. 
- Con el interés del 21% igualmente están marginadas las per-
sonas con ingresos de S/. 6.600,00 y los de S/. 13.200,00 
teniendo posibilidad, las que tienen ingresos de si. 19.800,00 
con el 40% de aquellos. 
- Con la adici6n de los valores correspondientes al, dos por -
,ciento de comisi6n bancaria y el dos por ciento de bloqueo, 
que considero es lo pertinente, la situaci6n se torna adn más 
difícil. 
Con el análisis realizado, podemos afirmar sin exageraci6n al 
guna, que los programas de vivienda de interés social que se -
construyan, dadas las condiciones econ6micas de. la mayoría-
del pueblo, estarán destinados por gravitaci6n de aquellas y 
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pese a los esfuerzos del gobierno, a' la clase m.edia 'j qui zá 
con algunos y serios reparos a la clase media baja., 
Esperemos con, amplio sentido pat~i6tico y social, que el in -
cremento de sueldos y salarios que se determinen pr6ximamente 
contribuyan a que los beneficios de una vivienda propia, se -
.extienda a.1 mayor número de ecuatorianos. 
E. ACCIONBS DBSARROLLADAS EN BL CAMPO DE LA VIVIENDA DE INTE-
RES SOCIAL 
Con el fin de tener un concepto más o menos claro, sobre la 
actividad viviendista en nuestro país y ubicar dentro de aque-
lla, las acciones tomadas con relaci6n a la vivieda de interés 
social, es preciso enriquecer nuestro conocimiento con una muy 
breve síntesis hist6rica, que indudablemente nos proporcionará 
un panorama más amplio del problema que nos ocupa. 
Podemos afirmar que el desarrollo viviendista en el Ecuador, 
se inicia aproximadamente hace unos 20 años, motivada por raz~ 
nes de orden, socio16gicos y econ6micos y mas particularmente 
por el acelerado proceso de urbanizaci6n producido durante las 
décadas de los años 50 y 60. 
Cuando se efectu6 el primer censo de poblaci6n en el año 1950, 
las comunidades de más de 20.000 habitantes, no pasaban de cons 
tituir el 18.4% de lapoblaci6n total nacional. 
De igual manera, las grandes ciudades, como Quito, Guayaquil, 
contaban apenas con 210.000 habitantes, la priemera. y 259.000 
habitantes la segunda, significando apenas el 6.6% y el 8.1%, 
respectivamente, del total de la poblaci6n del Ecuador, lo que 
confirma el carácter rural del país en aquellos años. 
En los resultados de los censos de1962 y 1974, se observ6 un -
rápido crecimiento urbano, particularmente en las ciudades de 
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tam.año medio. 
En 1964 había once ciudades, a más de Quito y Guayaquil, que 
superaban los 20.000 habitantes, la mayor de ellas, Cuenca, -
con alrededor de 60.000. 
Para 1974 las ciudades mayores de 20.000 habitantes, llegaron 
a sumar diecinueve, sin contar Quito y Guayaquil, lo que sig-
nifica que de 1950 a 1974, la población de ciudades de dimen-
sión mediana se duplicaron, con una tasa anual de crecimiento 
de 8.6%. 
Este fenómeno de acelerado crecimiento urbano, se debe a las 
migraciones del campo a la ciudad como habíamos señalado en el 
primer capítulo de este tratado, sin menospreciar desde luego, 
la expansión natural a la que está sujeta toda ciudad. 
La primera consecuencia lógica del proceso de urbanizaci6n de~ 
crito, es la generaci6n de una acentuada demanda de vivienda. 
De acuerdo al censo de 1950, que si bien no fue preparado para 
conocer expresamente el problema de vivienda, sin embargo la 
Dirección General de Estadísticas, extrajo algunas conclusio-
nes y entre ellas determinó un déficit aproximado de 322.000 
viviendas. 
El censo de 1950 determin6 una poblaci6n de 3'202.757 habitan-
tes, en tanto que el censo del año 1962, dio un resultado de 
4'260.000 habitantes y la Dirección de Censos, observ6 con preQ 
cupaci6n el acentuamiento del déficit habitacional sin que ap~ 
rentemente los esfuerzos del Instituto de Previsi6n Social y 
la iniciativa privada, hayan logrado atenuar siquiera, la situa 
ci6n, puesto que a la fecha se calculaba en 571.000 el déficit 
de viyienda. 
El problema había tornado tales dimensiones que oblig6 al Estado, 
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e incluso a organismos internacionalés, el adoptar emergentes 
políticas con miras a su solución; para ello se creó el Banco 
Ecuatoriano de la Vivienda en el año 1963, significando este 
hecho ciertamente, la primera acción política estatal para en 
carar el problema en forma sistemátjca, puesto que si bien 
las Instituciones de Seguridad Social, desde el año 1942, con~ 
·truyeron viviendas en Quito, Guayaquil y Cuenca C011 una inver 
sión aproximada de Si. 253'129.000,00 sucres, que a su vez se 
tradujo en 4.000 viviendas, estas fueron destinadas en su ma-
yoría a la clase media, razón que motivaría al B.E.V. amos -
trar interés para la vivienda popular, aunque posteriormente 
su propia estructura bancaria, lo llevaría a tOrnarse en cons 
tructor de vivienda también para la clase media, puesto que -
este grupo social es el que reunía las condiciones que los ere 
ditos lo exigían. 
Al inicio de la década de los años sesenta, se gestaron las -
primera mutualistas. Para noviembre de 1961, inicia sus acti 
vidades, la Nutualistas Pichincha, en 1963 se crearon las Mu-
tualistas Previsión, Guayaquil y Benalcázar; poco después ini-
cian sus actividades las mutualistas Ambato y vargas Torres en 
Ambato y Esmeraldas, respectivamente. 
De igual manera en Cuenca, se funda la mutualista Azuay y en 
Ibarra la mutualista Imbabura. 
En los años siguientes y hasta 1972, se crearon las Nutualis-
tas Chimborazo, Manabí y El Oro. 
Las inversiones que las mutualistas efectuaron entre 1962 y -
1972, fueron del orden de S/.2.307! 067,000,00 sucres, destina 
dos a 29.749 beneficiarios. 
Por la misma condición estructural de las mutualistas y por el 
origen de su capital, proveniente del ahorro de sus asociados, 
que genera un costo por el interés pasivo, sus operaciones de 
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crédito, siempre fueron destin~das con mayor y acentuado pre-
minenci.a a la clase media y quizá a la media alta, situaci6n 
que prevalece aún con mayor i.ntensidad en los mejnentos actua-
les, por el costo de ~u capital. 
En este mismo período de tiempo, es decir desde su creaci6n -
en el a.ño 1963 hasta el año 1972, el B.E.V., realiz6 una inver 
si6n global de S/.326'476.593,00 sucres. 
Estos esfuerzos indudablemente ayudaron a solucionar en parte 
el déficit habitacional de aquellos años, pero al parecer las 
actuaciones de cada uno de eSeos organismos, fueron dispersos 
y no se sujetaron. a la planificaci6n de la época, debido sus-
tancialmente a la inestabilidad política. 
Un hecho por demás significativo en este período, fue sin lu-
gar a dudas el llamado Plan Decenal de Desarrollo, a llevarse 
, 
a cabo a partir del año 1964, dentro del cual se considera 
prioritario el problema vivienda, para cuya soluci6n se plan-
tea el primer gran programa masivo de vivienda popular. 
Según éste, el sector estatal, debían construir 42.390 vivien 
das. 
El costo integral del programa, incluido el sector privado, a~ 
cendía a la cantidad de 1.9980'500.000,00 sucres, cuyo finan-
ciamiento desde el inicio present6 muy serias dificultades, por 
lo cual fue necesario acudir al cfedito internacional de orga 
nismos de desarrollo como B.I.D. y A.I.D., que para el efecto 
debía llegar a la cantidad de 15 millones 600 mil d61ares, 
que al tipo de cambio oficial de ese entonces, significaban -
8/.283'608.000,00 sucres. 
El Banco de la Vivienda, aportaría con 90 millones anuales o -
sea su capital y por otra parte, habría qu<::> con.tar con impues-
tos específicos destinados al Instituto Nacional de Vivienda 
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(entidad a.ntecesora de la J.N.V.), hasta por cuatro millones 
de sucres en cada uno d.e los años. del programa. El GQbierno 
Central, debía aportar con 103 millones de sUCres por año y -
por último el Instituto de Seguridad Social, estaba obligado 
a mantener la inversión anual de 80 millones de sucres. 
A fj.n de complementar las medidas financieras, se sugiri6 la 
creaci6n del Fondo Nacional de Vivienda, resoluci6n legal que 
posbilit6 la concentraci6n de los aportes nacionaels e inter-
nac iona.les. 
Igualmente se hab16 por primera vez de la creaci6n del Minis-
terio de Promoci6n Urbana y Vivienda, con el fin de que el 
B.E.V., no tenga que ejercer las funciones de planificaci6n. 
Puesto en marcha el programa, aparecieron igualmente las difi-
cultades, pues paralelamente al problema de financiamiento ag~ 
dizado por la crisis fiscal,'se sumaron la falta de preparaci6n 
de la industrial de la construci6n para enfrentar el reto, la 
deficitaria producci6n de materiales de construcci6n, ausencia 
de incentivos para la industria de prefabricados, que hubiese 
permitido el acelerar y mejorar los sistemas constructivos. 
Otro problema de gran incidencia, fue la falta de terrenos, -
pues el plan demandaba 934 hectáreas para el primer quinquenio 
y 830 para el segundo. 
En el Plan Decenal, no se implemnet6 un sistema de adquisici6n1 
que podría haber sido la declaratoria de utilidad Pública y la ) 
consiguiente expropiaci6n. 
Por último no se estableci6 ningún fondo unificado, como el -
plan proponía, de manera que las realizaciones efectivas, co-
rrieron a cargo de tres instituciones: B.E.V., Seguridad So -
cial y Mutualistas, con los resultados que señalamos anterioE 
mente, es decir la inversi6n del B.E.V. de 5/.326'476.593,00 
, 
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sucres que representaron 6.013. viviendas construidas. 
La inversi6n de S/.2.307'067 sucres de las Mutualistas, que 
signific~ron menos de 30.000 soluciones habitacionales, que -
sumadas en total a las soluciones ejecutadas por el I.E.S.S., 
no llegaron siquiera al 10% del déficit de 500.000 viviendas 
que se estimaban para el año 1960. 
Sin embargo, los prog.camas .r.ealizados, fueron considerados de 
buena calidad y satisfactorios para los usuarios, de todas ma 
neras, cabe resaltar que aquellas soluciones, tampoco llegaron 
a las clases populares de escasos recursos, más bien los bene 
ficiaros fueron de la clase media. 
Otro aspecto de importancia, constituye el hecho de que este 
Plan Decenal, tampoco tuvo su finalizaci6n en tiempo, pues en 
el mes de febrero del año 1972, se produce el golpe de estado 
de las Fuerzas Armadas y se ~roclma la Dictadura del General 
Guillermo Rodríguez Lara, por esta raz6n, evaluamos el ~lan -
de Vivienda y sus inversiones al año 1972. 
El nuevo gobierno, formu16 su programa que lo denomin6 Plan -
Integral de transformaci6n y Desarrollo. 
El campo de la vivienda fue tratado en el capítulo décimc del 
plan, señalando entre sus objetivos el buscar la participaci6n 
de sus beneficiarios, para soluci6n de su problema habitacio-
nal en términos de trabajo y ahorro. 
La meta máxima a la que sspiraba el plan, era la de construir 
282.000 unidades de vivienda con una inversi6n aproximada de 
S/.6.254 millones de sucres, los mismos que serían invertidos 
en los siguientes rubros: 




- nuevas viviendas completas 2.595 millones, 
- nuevas viviendas mejoradas 2.208 millones, 
- viviendas báscias 1.078 millones, y; 
- vivienda tradicional 72.5 millones de sucres 
En el año 1973, se crea la Junta Nacional de la Vivienda, me-
diante Decreto Supremo # 162, publicado en el Registro Oficial 
~ 253 del 23 de febrero de 1973. En este instrumento jurídico 
se le caracteriza a la Junta, como entidad de derecho público, 
adscrita a la Presidencia de la República y cuya finalidad es 
la formulaci6n de la política de vivienda del país y la coordi 
naci6n de actividades afines de otros organismos, tanto del -
sector público como privado. 
El Banco de la Vivienda asumiría el papel solamente financiero 
y administrativo para los programas de vivienda. 
La creaci6n de l·a Junta Nacional de la Vivienda, permi ti6 un 
avance significativo en la ejecuci6n de programas de vivienda, 
y sobre todo en la formulaci6n de políticas claras a nivel na-
cional, ya que luego de muchos años, se 10gr6 contar con una 
entidad directora de la construcci6n masiva de vivienda en el 
país. 
Esta estapa del Plan Integral de Transformaci6n y Desarrollo, 
quelo consideramos desde el año 1972 a 1977 para su evaluaci6n 
en el campo viviendista se caracteriz6, por los siguientes he 
chos significativos: 
l. Correspondi6 a una etapa en la cual la producci6n petrQ 
lera, que inici6 su despleigue en 1972, había alcanzado 
un punto culminante en 1974, por efecto de laelevaci6n del pr~ 
cio in·ternacional del crudo, mejorando sustancialmente la eco 
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mía del Estado y sus reales posibilidades de inversi6n en o-
bras de desarrollo social. 
2. El Plan de Vivienda, a más de la construcci6n misma de 
unidades habitacionales, considera indispensable la dota 
ci6n de agua potable y alcantarillado, al mayor ámbito pobla-
cional y es así como ambiciona una cobertura del 50 por cien-
to de la poblaci6n del país con agua potable y un 40 por cien 
to con alcantarillado. 
Acciones que debían implementarse en coordinación con las Mu-
nicipalidades y el Instituto de Obras 8anitarias. 
3. El déficit en materiales de construcción, obligó a una 
creciente importación sobre todo de cemento y hierra, -
lo cual indudablemente incidió en el aumento de costos en las 
viviendas. 
4. La Junta Nacional de la Vivienda, no se ajustó a los li 
neamientos del Plan Integral de Transformación y Desa -
rrollo, sin embargo algunas de las metas del plan se cumplie-
ron parcialmente. 
5. A pesar de todos los esfuerzos realizados, no se lleg6 
a los estratos populares más necesitados, pues los pr2 
blemas de salarios impidieron que gran número de la poblaci6n 
no sean sujetos de crédito, recordemos al efecto que en 1973, 
el 23% de la poblaci6n, econ6micamente activa, ganaba menos -
de 8/.2.000,00 sucres; el 40 por ciento percibía de dos a ci~ 
ca mil sucres y el 36.5 por ciento tenía un sueldo superior a 
los 8/.5.000,00 sucres. 
Esto quería decir que por lo menos el 40 por ciento no era su 
jeto de crédito, para a.dquirir su vi\!ienda. 
6. Los precios de los apartamentos y casas individuales, -
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giraron en torno a S/.150.000,00 y S/.350,000,00 sucres. 
En cuanto a las metas físicas a.lcanzadas en este período, me 
limitaré muy objetivamente a señalar lo que dice al respecto 
la Junta Nacional de Planificación de ese entonces, en una e-
valuación no publicada: 
"En cuanto se refiere a la elevación del nivel habitacional, 
el objetivo fue cumplido razonablemente constituyéndose 175.000 
nuevas unidades de vivienda, etc.". 
Al respecto, se considera que la apreciaci6n es en alto grado 
subjetiva ysobredimensionada, ya que las estadísticas demues-
tran que el BEV-JNV, los mayores constructores de. vivienda en 
el país, realizaron únicamente 22.669 viviendas en aquel perí~ 
do. 
F. PROGRAMAS DE VIVIENDA EFECTUADOS POR EL B.E.V.-J.N.V. y EL 
I.E.S.S. EN LOS ULTIMOS CINCO AÑOS. 
EllO de agosto de 1979, se inicia el Gobierno Constitucio 
nal con la presidencia del Dr. Jaime Rold6s Aguilera y el 8 -
de mayo de 1980 da a conocer al país,el "Plan Nacional de De-
sarrollo", que comprendía las acciones' de gobierno hasta el 
año 1984. 
El Plan constaba de dos partes: 
La primera titulada como "Los grandes Objetivos Nacionales"; 
La segunda relativa a "Las Políticas y Programas Sectoriales". 
El Plan formula 41 proyectos de inversiones fundamentales, de 
los cuales 8 estaban destinados al mejoramiento social, 14 al 
desarrollo rural, 8 al desarrollo energético, 7 a la ampliaci6n 




Al hablar de los objetivos prioritarios y al referirse a la 
justicia social, en el tomo primero, pagina j¡ 48, se lee: 
"Mejorar la calidad de vida de la población, dando una alta 
prioridad a la prestación de los serva.cios de Educaci6n, Vi -
vienda y Salud", 
Deduciéndose que entre otras cosas, la realización de la ju~ 
ticia social, significaba dotación de vivienda, como servicio 
es decir que tal acción se encuentra definitivamente, en·tre las 
Obligaciones del Estado, con lo cual se avanza conceptualmente 
·más allá de donde habían llegado los dos anteriores planes de 
desarrollo en materia de vivienda. 
Por lo tanto, enmarcado en este espíritu, el Plan señala sus 
objetivos, ·estrategia y metas. 
Sería muy extenso el detalla:¡; €¡quellos objetivos, estrategias, 
y metas del Plan de Vivienda, por lo que en forma muy resumi-
da y en términos generales, destacaremos las características 
más notables de aquel y las realiz~iones en cinco años, es de 
cir hasta el año de 1984: 
l. Sin lugar a dudas, la filosofía e intensión sustantiva, 
es llegar con la dotación de vivienda a los estratos p~ 
pulares demenores recursos económicos, pero esto no simplemen d 
te como declaración teórica y formal, sino acompañada de la -
acción directa y pragmática, es así como se plantean y ejecu-
tan las diversas tipologías de vivienda, a saber: 
a. Vivienda básica en su primera etapa, caracterizada por I 
1,1 
lote urbanizado y unidad sanitaria, esto es lo que se / 
llamó L.otes con Servicios. 
b .. Vivienda básica, segunda etapa, caracterizada por ser II 
una vivienda elemental con piso, techo y unidad sani 
, , 
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taria, cerramiento perimetral y un pian de ampliaci6n progr~ 
siva. 
c. Vivienda básica, tercera etapa, caracterizada por ser 
una vivienda terminada sin acabados, área de construc 
ci6n de 45 a 60 mts 2 , lote no mayor a 120 mts 2 . 
Además comprende Plan de ampliaci6n progresiva. 
d. Vivienda básica, cuarta etapa, caracterizada por ser 
vivienda completa con sus necesidades básicas, área 
'construida 70 a 80 mets 2 , lote no mayor a 120 mts 2 , in,cluye a 
cabados elementales. 
e. Vivienda básica, quinta etapa, se caracteriza por su 
preeminencia de construcci6n vertical, área construi-
da no mayor de 80 mts 2 . 
2. El 'Plan a,tiende prioritariamente, a las clases económi-
camente bajas y marginales, sin desatender a otros sec-
tores econ6micos, es asi como el. B.E.V. se encarga de la con~ 
trucción de viviendas básicas hasta la cuarta etapa, luego el 
l.E.S.S. atiende y es su misión la vivienda básica en su quin 
ta etapa, y son las Mutualistas las que atenderán las construc 
ciones y créditos que sobrepasen este nivel, hasta el monto -
que establece el reglamento que las rige. 
3. Efectivamente, se promueve y fomenta la autoconstrucción 
por cuanto es el propio beneficiario de la vivienda bá-
sica, el que continuará la construcción de la, misma, en base 
a la planificación existente con la ayuda técnica de la J.N.V. 
y posibles créditos ampliatorios del B.E.V., cuando sus condi 
ciones económicas hayan mejoradO. 
4. Entre las politicas implementadas, podemos citar aque -
llas por la cual la Junta Nacional d'e la Vivienda, deman 
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da. de las Municipalidades, un mayor apoyo a la gestióp. Vi vien 
dista., acogiendo las normas mínimas de urbanizaci6n, tendien-
te a disminuir costos en los programas de vivienda de interés 
social. 
5. Existe un plan definida de adquisici6n de terrenos, me-
diante el trámite legal de Declaratoria de Utilidad Pú-
blica y expropiaci6n. 
6. El Plan define un programa de vivienda rural, caracteri 
za.do entre otras cosas, por una estrategia de mejoramie!!. 
to de las viviendas ya existentes, construcci6n. de viviendas 
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En cuant.o se refiera a las soluciones realiza.das en e).. <;lño -
1984, no se dipsonen de datos de).. I.E.S.S y de las Nut.ualis-
tas, únicamente podemos consignar los resultados de la Junta 
Nacional de la Vivienda y el Banco Ecuatoriano de la Vivien-
da. 
La JNV y el BEV, hasta el mes de agosto de 1984, alcanzarón -
la realizaci6n él" aproximadamente 21.076 soluciones de vivie!l, 
da, encontrándose al momento en fase de construcción alrede -
dor de 9.000 viviendas, que podrían estar terminadas para el 
mes de diciembre de este mismo año, de ser así, se habrían al 
canzado a realizar 30.000 soluciones, que significa indudable 
mente un gran repunte en las acciones efectuadas en todo el 
quinquenio. 
Como resultado final hasta el mes de agosto de 1984, podemos 
señalar que se realizaron en total 121.086 soluciones habita-
cionales, de Jas cuales corresponderá a la J. N. V. - B. E. V. , 
69.776, al I.E.S.S. 42.460 y a las Nutualistas 8.850 solucio-
nes habitacionales, sin que dentro de éstos totales, se encuen 
tren las soluciones que tanto el I.E.S.S. como las Nutualistas 
puedan haber realizado en el año 1984. 
Calculamos que estas podrían sumar alrededor de 15.000, si to 
mamos como referencia las efectuadas en el año anterior. 
Cabe destacar además, que en los resultados de las acciones -
realizadas en el campo de la vivienda, no hemos considerado -
las efectuadas por créditos concedidos por la Banca Privada 
y el esfuerzo propio de los ciudadanos, por estima.r que aque-
llos datos podrían alterar los términos reales de ejecución. 
,. 
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CAP I TUL O I I I 
A. ALTERNATIVAS DE SOLUCION 
Sintetizando de una manera muy general, señalemos los dis-
tintos factores que por ·su magnitud y proyecci6n, contribuyen 
notoriamente a definir el contexto del problema de la vivienda 
en el Ecuador, para Tuego tratar sobre las posibles soluciones. 
- Un déficit de vivienda cuantitativo y cualitativo acumulado, 
cuya proporci6n rebasa en mucho las reales posibilidades fi 
nancieras, de infraest·ructura física y de servicios, así como 
constructivas que encaminadas a la soluci6n total en el corto 
y mediano plazo, tiene las entidades viviendistas, tanto del 
sector estatal, JNV/BEV y el I.E.S.S., como del sector priva-
do, blutualistas y Banca Privada. 
Recordemos en efecto, que tan solo las necesidades de vivien-
da por año, generadas por el normal crecimiento poblacional y 
la formaci6n de nuevos hogares, se estima en el orden aproxi-
mado de 41 mil. 
Por consiguiente, la construcci6n anual de un número igual de 
viviendas, únicamente estará solucionando la demanda adicio -
nal pero de ninguna manera el déficit acumulado. 
El financiamiento de los programas masivos de vivienda de -
interés social, se torna en un problema grave, de muy difí 
cil soluci6n, por el costo del capital a invertirse, pues las 
tasas de interés pasivo que son determinadas por las autor ida 
des monetarias con e:J. prop6stio de incentivar el ahorro inter-
no, obliga paralelamente a un incremento correlativo en las 
tasas de interés activo, que las entidades viviendistas y la 
banca privada tienen necesariamente que cobrar en sus operaci~ 
nes activas de crédito. 
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Por lo tanto, el costo del cpaital de inversi6n imposibilita 
para que una vivienda construída, pueda ser entrega,da a su be 
neficiario a un costo inferior a aquel. 
- Bajos niveles de ingresos de la mayoría de la poblaci6n ec!:? 
n6micamente activa, que limitan sustancialmente la capacidad 
de crédito y por consiguiente la posibilidad de acceder a una 
vivienda, cuyo costo sobrepasa sus posibilidades econ6micas. 
- Falta, de interés y objetividad de la situaci6n de vivienda 
como factor de desarrollo social de la comunidad, por parte 
de la mayoría de Municipalidades del país, quienes consideran 
err6neamente al problema, como de exclusiva competencia, en -
cuanto a su tratamiento y soluci6n por parte de la" J~V /BEV y 
el LE.S.S. 
Exageradas exigencias en cuanto a normas y requisitos en 
las obras ile urbanizaci6n,'por parte de las Hunicipalidades 
con relaci6n a los programas masivos de vivienda. 
Deficiente infraestructura, en cuanto a terrenos fundamenta.!. 
mente de la JNV /BEV, distribuídos equilibradamen'te a nivel 
de ~s,principales ciudades del país,'conel fin de emprender 
en programas medianos y con ritmo sostenido de acuerdo a las 
necesidades y demanda de las distintas zonas. 
La concentraci6n de programas masivos en las ciudades de Gua-
yaquil y Quito, puede generar un desequilibrio a nivel nacio-
nal con la polarizaci6n de actividades en aquellas ciudades -
y su crecimiento desmesurado. 
- Ausencia de un mecanismo más efectivo y dinámico para la ad 
quisici6n de terrenos por parte de la JNV /BEV_, 
Pues la facultad que le confiere la ley para declarar de utili 
dad pública, los terrenos que considere necesarios para le cum 
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plimiento de sus objetivos, únicamente lo dan seguridad a la 
Instituci6n en cuanto que aquellos no pueden ser transferidos 
de dominio, pero la determinaci6n posterior del precio, es s~ 
ñalado por un Juez Civil, en base al avalúo pericial, en tér-
minos comerciales. 
El avalúo de la D.I.N.A.C., únicamente es referencia¡ y no ne 
cf>sariamente puede ser considerado para la fiiaci6n del precio 
en la sentencia iudicial. 
- Ausencia de unalev que en términos moderados y con un pro -
fundo sentido de iusticia, regule la tenencia de la tierra 
urbana, evitando en lo posible la especulaci6n de aquellos. 
El incremento progresivo en los precios de los materiales -
de construcci6n, con las obvias consecuencias en los progr~ 
mas de vivienda. 
Lentitud en la ejecuci6n de los programas por problemas deri 
vados de una deficiente planificaci6n, estudio de suelos, -
posibilidad de dotaci6n de servicios, etc. 
En cuanto a las alternativas de sOluci6n, realmente existen -
algunas medidas que podrían de alguna manera contribuir a me-
jorar la situaci6n actual, con miras a conferir una mayor via 
bilidad a la soluci6n progresiva del problema. 
Por cierto que ningua de ellas en forma particular, estará a 
la altura de una soluci6n eficiente, dada la magnitud de aquel 
y de su carácter estructural en el que juegan papel importan-
te una serie de factores de orden econ6mico y social que esca 
pan al control y posibilidad de ordenamiento dentro de la po -
lítica de vivienda. 
Veamos a continuaci6n aquellas medidas que podrían atenuar la 
situaci6n y mejorar las posibilidades de soluci6n. 
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l. OPTIMIZACION EN EL USO DE LOS RECURSOS ECONOHICOS, 
HUMANOS y DETERNINACION DE pRIORIDADES EN LAS U.'VERSIO-
NES. 
Partiendo del hecho real de la proporción del problema 
de vivienda en el Ecuador y de la necesidad ineludible de in 
gentes recursos financieros para su solución, tenemos que con 
venir sin mayor análisis que el uso conveniente, oportuno y 
necesario de los limitados recursos con que cuentan las enti-
dades viviendistas, determinarán que los resultados que se ob 
tengan, lleguen a niveles óptimos en las metas esperadas, 
dentro de la soluci6n global del problema. 
Bajo este principio de racionalizaci6n de recursos, se debe -
partir de un primer concepto que constituye la determinaci6n 
de prioridades en lasobras y programas a ejecutarse. 
Si del estudio y análisis efectuados, hemos determinado con -
bastante aproximaci6n, los estratos poblacionales en los cua-
les sustancialmente radica el déficit cuantitativo y cualita-
tivo de vivienda, en raz6n de sus condiciones econ6micas, cog 
secuentemente debemos pensar que el esfuerzo total de la Jun-
ta Nacional de la Vivienda y del Banco Ecuatoriano de la Vi -
vienda, deberían concentrarse en las soluciones dirigidas a 
aquellos sectores. 
Siendo así y considerando que la tipología de soluciones de -
vivienda establecidas desde el año 1980 por la J.N.V., son 
las más coherentes y apropiadas en términos de interés social, 
por consiguiente la canalizaci6n de todos los recursos del 
B.E.V., deberían destinarse a las tres primeras etapas de a -
quella tipología. 
Las etapas cuarta y quinta, serán de exclusiva atención de las 
Mutualistas y del I.E.S.S. 
, . 
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Por razones obvi'as en la til?ologfa de nuestra ref,eren,ci<t, e~ 
clufmos lo concerniente a costos de las viviendas en cada una 
de las etapas, ya que estos serán fijados con aproximación a 
valores actualizados. 
Concretando lo planteado, serán de responsabilidad de la JNV-
BEV, los programas de vi viend,a con las siguientes caracterís-
ticas: 
Lotes de terrenos con dotación de servicios básicos Area del 
lote de 80 a 100 metros cuadra,dos. 
Servic~os de agua potable, canalización, energfa eléctrica, -
vías de acceso, calles interiores y veredas. 
En este caso el usuario tiene la posibilidad de iniciar la 
la construcci6n de su vivienda por el sistema de autoconstru~ 
ci6n, con el paoyo técnico y 'econ6mico de la JNV IBEV. 
Este programa está destinado a cubrir las necesidades de los 
estratos poblacionales más bajos, integrados en organizacio -
nes populares. 
Vivienda Básica (segunda etapa) 
Se caracteriza por ser una vivienda elemental, que contará 
con piso, techo, unidad sanitaria y cerramiento perimetral sin 
acabados, emplazada en un lote de 80 a 100 metros cuadrados. 
- Vivienda Básica (tercera etapa) 
Constituye en una vivienda con una área de construcci6n de 
45 a 60 metros cuadrados, sin acabados en un lote de 80 a 100 
metros cuadrados. 
Como habfamos indicado en párrafos precedentes, corresponde -
rfan al I.E.S.S. y a las Mutualistas, la ejecuci6n de progra-
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mas de viviendas de J.as etapas cuarta 'i quinta. VeamQs sus 
características. 
- Vivienda Básica (cuarta etapa) 
Constituye una vivienda comleta de 70 a 80 metros cuadrados 
de construcción, con acabados elementaJ.es, emplazada en un J.o 
te de 100 a 120 metros cuadrados. 
- Vivienda Básica (quinta etapa) 
Pueden ser soluciones de carácter vertical, en depa~tamen -
tos de 60 metros cuadrados, o construcciones horizontaJ.es con 
una área máxima de 80 metros cuadrados en un lote de J.OO a 
120 metros cuadrados. 
La decisión en tal sentido y en cuanto se refiere al, Sistema 
Mutualista Ecuatoriano, requiere de una reglamentaci6n; por par 
te del Directorio del Banco ~cuatoriano de la Vivienda, que 
determine que del presupuesto de inversiones de cada Mutualis 
ta, en los ejercicios económicos a partir del año J.985, se de~ 
tine un 40 por ciento parala ejecución de programas directos 
de vivienda con las características anotadas, o en las líneas 
de crédito hipotecario, que en igual,porcentaje tengan un roan 
to máximo de S/.500.000,oo. 
En el 60 por ciento restante, las Mutualistas podrán conferir 
créditos hasta el monto máximo que la ley lo permite. 
2. OPORTUNIDAD EN LA INICIACION DE LOS PROGRAMAS X )?RECISION 
EN LAS FASES DE CONSTRUCCION DE ACUERDO AL CR.ON;QGR,1\.W\. ES-
TABLECIDO. 
Como condición básica e ineludible, todo prog~ama de vivien 
da debe iniciarse con la aprobación compJ.eta tanto de los de-
partamentos correspondientes de la Junta Nacional de J.a Vivie!! 
da, traducida en úl,tima instancia por la autorización de sus 
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máxima.s autoridades, así como por la Municipalidév;l dE'>. 1<'. ju -
risd.icción territorial en el que se encuentra el programa. 
La aprobación será con re~erencia a los siguientes aspectos: 
Pla.nos de lotización, planos de' urbanización, ",rqui te.ctónicos 
y estructurales. 
Adicionalmentp. y (;on rp.fp.rencia a la autorización de la J.N.V. 
el programa contará con pre'supuesto general ",proximado, pre -
supuesto de inversión por 'rubros en urbanización y edi~ica.ción 
y cronograma de obra.s. 
Los aspectos señalados anteriormente, siendo d.e c",rácter emi-
nentemente técnico, sin embargo y aparte de ello, tienen enor 
me connotación, en cuanto se refiere a la con::ect.a y. 6ptim", -
utilización de los rebursos financieros. 
LS muy posible y existen antecedentes al ~specto, que progra-
ma.s iniciados sin las ap¡:-obaciones anotadas, por muy di versas 
circunstancias durante la fase constructuva, se ven disminuí-
dos e inclusive detenidos en su avance, por razones técnicas 
de rediseño o replanificación, con resultados negativos en 
cuanto a tiempo y además en gastos adicionales de recursos no 
p¡:-evistos. 
~inalmente, puede suced.e¡:- que en programas terminados, se en-
frenten di~icultades con las Municipalidades que tienen que -
¡:-ecibir las obras, produciéndose la imposibilidad de la adju-
dicación y escrituraci6n de las viviendas, con el consiguien-
te incremento de costos para el beneficiario, po¡:- efecto del 
interés financiero. 
El presupuesto de inversión po¡:- rubros, en urbaniz<'.,ción y ed:!:. 
ficación, así como el c¡:-onograma de ob¡:-as, son instrumen.tos 
de control de invalorable importancia pa¡:-a el Je~e del Progr~ 
ma, ~iscalizador o auditor técnico; ya que aqcellos permiten -
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con gran objetividad, la posibilidad de determinar con la de-
bida oportunidad, las desviaciones significativas que excedan 
los límites de tolerancia en cuanto a la inversión relaciona-
da con las etapas o fases constructivas. 
La. ausencia de tales instrumentos de controlo el deficiente 
manejo de los mismos, pueden determinar y de hecho así ha su-
cedido en muchos casos, que los programas terminad.os, al f1 -
nal de su liquidación, resulten con costos que exceden en mu-
cho, de los estimados en la programación. 
Situación que obviamente acarrea desagradables consecuencias 
para el prestigio institucion¡;¡.l y frustración en cuanto ¡;¡. las 
esperanzas y espectativas de enorme cantidad de posibles bene 
ficiarios de aquellos programas de vivienda. 
3. ABASTEC HlIENTO OPORTUNO", Y COMPLETO DE LOS MATERJALES DE 
CONSTRUCCION 
Es absolutamente indudable que al hablar de la optimiz~ 
ción en el uso de los recursos financieros en un programa de 
vivienda, tengamos que tratar y refer,irnos al abastecimiento 
oportuno y eficiente de los materiales de construcci6n, por -
la relación directa y su incidencia en los costos del misITlo. 
No es posible que un programa de vivienda que avanza de acueE 
do a una programaci6n técnica y a un cronograma en la ejecu -
ción del mismo, de pronto sufra suspensi6n o disminuci6n en -
su ritmo de trabajo por falta de materiales, tal hecho deter-
mina doble costo en la obra, relacionado por una parte con el 
mayor tiempo en la ejecuci6n y por otra con la desviación ha-
cia otras actividades, del personal de obreros, con repercu -
sión negativa en el rendimiento. 




consideraciones en cuanto se refiere'a la acción de l,a, Junta 
Nacional de la Vivienda y del, Ba,nco Ecuatoriano de la,. Vivie~ 
da, que son las entidades específicas del sector público, que 
realizan programas extensos de vivienda por administraci6n di 
recta a diferencia del 1. E'. S'. S., que lo hace mediante contra-
taci6n. 
Por su carácter de importancia en el proceso constructivo y -
por ende, por su repercusi6n en el uso debs recursos financie 
ros, considero pertinente se confiera atenci6n notable al me-
canismo de adquisici6n de materiales y dotaci6n a los progra-
mas. 
Con el prop6sito de mantener una existencia permanente en tér 
minos razonables de tiempo, de acuerdo a las necesidad.es por 
programaci6n y por otra parte con el fin de estabilizar pre -
cios, cubriendo riesgos en variaci6n de los mismos, por causas 
internas de orden econ6mico, Goma proceso inflacionario, deva-
luaci6n monetaria, etc., o por causas externas como variaci6n 
de precios en el mercado internacional,se hace necesario el -
establecer un plan anual de adquisiciones de los materiales e 
implementos de construcci6n sujetos a importación y de aquellos 
que producidos en el país son utilizados en gran volumen en -
los programas a nivel nacional; para citar algunos señalemos: 
- Hierro, 
- Material eléctrico, 
- Equipos de construcci6n entre los primeros; 
Sanitarios, 
Cerraduras de puertas, 
- Vinyl, 
- Azulejo, 
Lavadores de cocina, 
Eternit, entre los segundos. 
No hace falta destacar además que la adquisici6n en volúmenes 
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considerables, supone beneficio de precios. 
El Departamento de Adquisiciones de la Matriz del, B.E.V. deb~ 
rá encargarse del proceso de adquisición de aquellos materia-
les y equipos y de la verificaci6n permanente de la existencia 
de los mismos. 
Para el efecto, las Direcciones Regionales de la J.N.V., o los 
Jefes de Construcci6n según los casos, en coordinación directa 
y a través del Departamento Central de Programación de la JNV 
previo a la iniciación de un prQgrma de vivienda, presentará 
por lo menos con 90 días de anticipación, los requerimeintos 
de materiales y equpos con' un calendario aproximado en la pr~ 
visi6n de los mismos, de acuerdo a las necesidades d,e la obra 
y a, su capacidad de almacenamiento o bodegaje. 
Los materiales de uso continuo y además aquellos que por razo , 
nes de producci6n local o comercialización, son de fácil y co~ 
veniente provisión en las ciudades de localización del progr~ 
roa, deberán ser adquiridos directamente por la Sucursal o A -
gencia respectiva, para lo cual los Gerentes o Jefes de Agen-
cia, recibirán de parte del Directorio del B. E. V. o del '3eren 
te General, la autorización que les permita el egreso de recu!:. 
sos en montos adecuados a las inversiones parciales en mate -
riales que deben adquirirse. 
4. CONTRATACION DE OBRAS PARCIALES 
Otro aspecto, que en la ejecución de programas d,e vi vi en 
da localizados en las distintas Regionales, es causa de retra 
so y dificultad, constituye la contratación de obras parciales 
como preparación del terreno, desalojo de materiales, desear -
gas en excavación para alcantarillados, etc., por cuanto se ha 
establecido queen casi la totalidad de casos, sea el peparta-
mento de Adquisiciones de la Matriz y el Comité respectivo, el 
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que realice todo el trámite y proceso de contrataci6n que cul 
mina con la elaboraci6n del contrato en el departamento corres 
pondiente. 
Considero pertinente desde todo punto de vista que los contra-
tos de obras parciales cuyos valores lleguen a montos de hasta 
3 millones de sucres, por ejemplo, sean de competencia de las 
Sucursales y Agencias del B.E.V. 
Para lo cual, como en el caso de la adquisici6n de materiales, 
funcionará el comité respectivo, con plena responsabilidad de 
sus integrantes. 
Por otra parte y para efectos de control podrá exigirse el en 
vía a la !-;atriz de las actas del Comité, con los documentos 
d.e soporte como recorte del llamamiento por la prensa, copia 
de la carta de invitaci6n y copias certificadas de las afer -
tas, etc. 
Los montos de competencia podrían ser fijados además, según 
la magnitud del programa en ·su inversión total y de acuerdo al 
nivel de operatividad en el caso de las agencias. 
Todo lo expresado con relaciñ a la adquisición de materiales 
v a la contratación de obras parciales, está encaminado a cog 
ferir al Departamento Central de la Matriz, una mayor operati 
vidad y dinamia en sus funciones, delimitando razonablemente 
su competencia y descentralizando gran parte de sus acciones 
menores, que a la par que lo complican y enredan, causan se -
rios problemas en todas las obras que se ejecutan a nive;L na-
cional, con el consiguiente incremento de costos, retraso de 
los programas, etc. 
5. SECTORIZACION O SUBDIVISION DE PROGRA}ffiS 
En los programas de vivienda de alguna magnitud, en cuanto 
- 66 -
al número de viviendas y a las obras ,comunales a eje'cutarse, 
calificadas de acuerdo ,a la capa,cidad constructiva de cada u-
na de las Regionales, se hace indispensable la planificaci6n 
total de la obra en sectores o subdivisi6n del programa para 
Sil fase constructiva, con el objeto de concentrar esfuerzos, 
en etapas que tendrán una 'pronta terminaci6n y entrega a los -
beneficiarios. 
No es posible que por haber planificado una const'rucctón P.x -
tensa del programa, sin relaci6n con la real capacidad, de e-
jecuci6n técnica y constructiva, las vivienda,s termina,das en 
~sprimeras fases, tengan que, soportar adicionalmente a su 
costo real, los valores correspondientes a interés financiero 
por el capital de inversi6n de todo el programa L hasta su ter 
minaci6n total, situaci6n que incide en notable perjuicio pa-
ra los posibles adjUdicatarios de aquellas viviendas ,,' 
6. LIQUIDACION DE LOS PROG~mS 
Otro factor que 'suele incidir en valores adicionales a 
los costos reales de un programa de vivienda, constitUye el -
trámite y proceso de liquidaci6n del mismo. 
El procedimiento y la práctica establecida al respecto, se ini 
cia con el cierre total de lasinversiones al términ9 de]a úl-
tima obra dentro del programa de vivienda., 
En este hecho que significaría lo normal y prudente para el -
inicio de una liquidaci6n, no radica sustancialmente el probl~ 
ma, sino en el concepto errado y práctica anormal de consti -
tuir al proceso de liquidaci6n, en la fase extremadamente ex" 
tensa, en la cual, se tienen que dar soluci6n a errores u omi 
siones que durante mucho tiempo permanecieron ignoradas o pa-
sadas por alto, como por ejemplo falta de asientos coptables 
correspondientes a egresos de materiales, planillas sin canc~ 
laci6n o proveedores, ausencia de comprobantes de corresponde.!! 
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cia por valores o ma.teriales recibidos de la Hatriz, contra-
tos de obras no liquidados y recibidos en algunos de los cua-
les recién merecen atenci6n con el inicio de dema.ndas judici~ 
les, falta de correspondencia contable entre los valores par-
ciales y totales de la contabilidad ~el programa con los simi 
lares de la contabilidad general del' Banco, no coincidencia -
entre los datos registrados en egresos de materiales e imple-
mentoR de construcci6n con la constataci6n física y los regi~ 
tros de bodega, etc., d.e tal manera que iniciar un proceso de 
liquidaci6n en algunos programas, significaría el abrir una -
verdadera caja de sorpresas, por supuesto desagradables, para 
los funcionarios responsables del programa y más aún para la 
entidad viviendista que sufe directamente menoscabo en su pre~ 
tigio, y finalmente un impacto en la economía de las personas 
que durante mucho tiempo abrigaron la esperanza de adquirir u 
na vivienda a precios muy diferentes a los que finalmente se 
les ofrece. 
Con los antecedentes de una correcta contabilidad del progra-
ma, comprobaci6n constante de los valores registrados y los -
valores de la contabilidad general, peri6dica constataci6n fí 
sica de los materiales de bodega, en relaci6n con los cOlT.pro-
bantes de egreso de los mismos, adecuado manejo de los crono-
gramas de inversi6n y de obras, mantenimiento de un registro 
actualizado de los contratos, tanto en el departamento jurídi 
co como en tesorería, etc., el proceso de liquidaci6n repre -
senta simplemente la revisi6n fianl de documentos, sumatoria 
de valores por rubros, en terreno, urbanizaci6n y edificaci6n 
adici6n de valores por administraci6n, interés financiero por 
el capital de inversi6n, riesgo monetario y finalmente deter-
minaci6n del costo total y del precio de venta de las vivien-
das, proceso que en ningún caso debería durar más de treinta 
día.s. 
Más aún, con el objeto de ganar en tiempo que indirectamen"te 




la liquidaci6n aproximad,amente 30 días antes de 1,a te¡::mina -
ción efectiva del programa, rea1,izando el co¡::te de inversio-
nes con la anticipación señalada y manejando la liquidación -
con el rubro "Valores por Invertir", a cargo del cual se efec 
tuarán los egresos finales calculados. 
De esta manera, con toda seguridad y en terminos normales coin 
cidirá la terminación del proceso de liquidación, inclusive la 
aprobación correspond,iente, con la terminaci6n física de] pr~ 
grama, para en fase inmediata, proceder a la adjudicación de 
las viviendas y la escrituraci6n subsecuente. 
7. TRANSFERENCIA DE RECURSOS FINANCIEROS DEL BEV y LA JNV 
Los trámites administrativos financieros que tienen lu-
gar durante el proceso construtivo de un programa de vivienda, 
se ven muchas veces dificult'!;dos por circunstancias re'sultan-
tes del hecho de quela Junta Nacional de la Vivienda a través 
de sus distintos departamentos, es el organismo que realiza 
la Programaci6n, planificaci6n y ejecuci6n de los programas -
de vivienda, en anto que paralelamente el B.E.V., ejecuta los 
egresos financieros por aquellas obras, así por ejemplo, la 
J.N.V., por su Departamento de Programaci6n en la Eatriz, o -
por el Director Regional en las Sucursales, solicita al B.E.V. 
la dotaci6n de materiales de construcción, equipos, o la ccn-
tratación de obras parciales y es el B.E.V. a través de su de 
partamento de Adquisiciones y del respectivo Comité, el que 
resuelve la compra o la contratación, para posteriormente, si 
guiendo las fases administrativas de registro y control, rea-
lizar la recepción de materiales, contabilización del egreso 
y pago con autorización del Gerente General en la Hatriz o de 
los Gerentes en las Sucursales. 
Igualmente, las planillas parciales o de liquidación por obras 
contratadas, a pesar de ser de responsabilidad completa de 
J.N.V., en el aspecto técnico, así como en el control de las 
L 
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obras, sin embargo, llegan al E.E.V., para seguir un largo -
trámite administrativo para 'su paga. 
Estos casos presentados como ejemplos, y muchos otros, deter-
minan que los trámites no mantengan coherencia. y que las obras 
en casos bastante fre~uentes, sufran retraso en su ejecuci6n 
com.o resultado de aquellos. 
Como medida urgente y necesaria, sería la decisi6n de un sis-
tema de transferencia de Recursos Financieros del BEV a la JNV 
mediante requerimientos trimestrales por ejemplo, que respon-
dan a una programaci6n de inversiones en igual tiempo. 
En base a los mismos el BEV, realizará la transferencia a una 
cuenta especial de inversiones dela JNV, con el fin de que e~ 
ta entidad pueda manejar enteramente y sin ninguna restricci6n 
todos los trámites administrativos, financieros, inherentes a 
sus'programas. 
8. RECURSOS HUMANOS 
Uno de los factores negativos en el área masiva de la 
construcci6n de viviendas, constituye la limitada capacidad -
de la industria de la construcción para enfrentar con éxito -
un volumen y ritmo de cosntrucción no usual, por la falta de 
mano de obra calificada, pues la mayoría de las personas que 
ingresan a prestar sus servicios, son provenientes de los m~. 
dios rurales, que abandonando sus actividades agrícolas, ac~~ 
den a las ciudades en busca de fuentes de trabajo, consiguie~ 
temente no tienen preparación en trabajos específicos de alb~ 
ñilería e ingresan como obreros del más bajo nivel, pero lu~ 
go de corto tiempo o casi inmediatamente, pasan a ejecutar 
trabajos que requieren preparación, con resultados negativos 
tanto en calidad como en tiempo de ejecuci6n. 




en el aspecto técnico construtivo, se fomente la capacitación 
de obreros, haciendo us.o de bs cursos regulares o especiales 
que sobre esta activida.d realiza el SECAP. 
9. CONTRATACION CON LA EMPRESA PRIVADA 
Es indudable que la ejecuci6n .de muy amplios programas 
de vivienda, no pueden ni deben ser realizados por administra 
ción directa por la JNV/BEV. 
Consideramos que la utilidad que obviamente tiene la empresa 
privada en la ejecución de estas obras, determina un costo, -
sin embargo este puede estar compensado y con mayor beneficio 
al programa, por la celeridad en la realización del mismo. 
Adicionalmente, la contrataci6n con la empresa privada, re -
presenta una activación muy significativa del sector industrial 
de la construcci6n, que· por mudhos años na sido una de las 
fuentes principales de t¡:-abajo y que en los últimso tiempos, 
por efecto de la crisis económica, ha sufrido notable disminu 
ción en sus actividades. 
Vale destacar que la posibilidad de realizar contratos con -
distintos constructores en un mismo programa, es un factor: PQ 
sitivo en la optimización de la obra, en la medida en que in-
dudablemtne tiene lugar una sana competencia en la calidad y 
cumplimiento de los plazos. 
Por cierto que también es necesario que en todo programa partici. 
pe la JNV con administraci6n directa, en un sector del mismo 
con el fin de establecer relaci6n de costos y además para ma~ 
tener un adecuado ritmo constructivo y la necesaria incorpor~ 
ción de nuevas técnicas. 
Sin embargo de los expuesto, y acorde con las reales posibili. 
dades, seria conveniente el ensayar el sistema de autoconstruc 
L 
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ci6n, con la participaci6n directa de los beneficiari.c;¡s orga 
nizados, comenzando con programas pilotos limitados, que da-
ría la pauta para futur¡;¡s realizaciones. 
10. FINANCIAMIENTO EXTERNO:Y ORGANISMOS DE DESARROl,LO COMO 
El, B.I.D. Y A.I.D. 
Del análisis profundo y detallado del problema d.e vivien 
da en el Ecuador, que se na realizado en el presente trabajo, 
de la determinación muy aproximada del déficit cuantitativo y 
cualitativo y de sus proyecciones, conocemos de su real magni 
tid y gravedad, pudiendo concluir que las necesic'iades de recuE 
sos financieros para ·su soluci6n total o en porcentajes que -
signifiquen soluciones progresivas en largos plazos, realmente 
que son ingentes e incompatibles con las posibilidades, aún -
conjuntas de todas las entidades vivienc'iistas del país, incluí 
do el aporte de la banca privada. 
Para tener una idea, señalemos que tan solo para cubrir el d~ 
ficit anual de incremento calculado en aproximadamente 11 mil 
viviendas, se requerirían de alrededor de 12 mil a 14 mil mi-
llones de sucres anuales. 
Con estos antecedentes, vale puntualizar, que además de au~ar 
todos los esfuerzos posibles, canalizados a través de una acer 
tada dinámica y agresiva política de vivienda, constituye ac-
ci6n prioritaria y sin dilaci6n, el tratar de conseguir el m~" 
yor financiamiento, mediante créditos de organimos financieros 
internacionales de desarrollo como el B.I.D., A.I.D., B.I.R.P. 
etc., para lo cual conviene como paso fundamental el trabajar 
intensamente y con la celeridad del caso, en la preparaci6n -
de programas de desarrollo social en el campo de la vivienda, 
los mismos que reúnan con todos los estudios de factibilidad, 
planificaci6n, programación, fases de inversión, recuperaci6n, 
etc., a efecto de presentar a aquellos organismos, verdaderos 
paquetes de inversi6n par~ una negociaci6n conjunta. 
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Por supuesto que es necesario concurrentemente, eJ. cu,mpJ.,ir en 
la mejor forma con los programas. actuales que han merecido el 
financiamiento de aquellas, a fin de exponerlos como antece -
dentes positivos. 
A manera de datos referenciales sobre los créditos concedidos 
por aquellos organismos internacionales de Desarrollo, al Ban 
co Ecuatoriano de la Vivienda, citaremos los siguientes: 
ORGANISl-lO CREDITO INTERES PLAZO FECHA 
A.I.D. U.S.$ 4 % 24 años Enero 2 - 1963 
5 millones 5 de gr~ 
d61ares cia. 















11. POSIBILIDAD DE QUE EL I. E. S. S. C01WRIBUYA A ELHUNAR 
LA VIVIENDA ~illRGINAL, OTORGANDO SUBSIDIO EN LA VIVIENDA 
AL AFILIADO DE BAJOS INGRESOS 
La SeguridRd Social en el Ecuador tiene sus inicios en 
el año 1937, cuando se crearon las llamadas Cajas de Pensiones 
y del Seguro, las mismas que unos veinte años más tarde fueron 
unificados, dando lugar a la constituci6n del Instituto Ecua-
toriano de Seguridad Social, IESS. 
Desde los primeros años en su concepci6n original y luego en 
su nueva constituci6n como Instituto, este organismo ha des -
plegado una gran actividad viviendista, constituyéndose en el 
pionero en este campo social. 
Sus acciones han sido desarrolladas a través de la construc -
ci6n de programas de vivienda, en casi todas las ciudades del 
país, pero principalmente en 'Quito, Guayaquil y Cuenca. Sin 
embargo, 'su mayor y notable despliegue en soluciones de vivien 
da, lo ha sido mediante la concesi6n de créditos hipotecarios 
a sus afiliados. 
Reconociendo su positivo aporte a la soluci6n del problema h~ 
bitacional', tenemos que concluir al m¡>rgen de ello, que su ac-
ci6n, como no puede ser de otra manera, ha estado dirigida e~ 
clusivamente a sus afiliados, los que considerados en su tot~ 
lidad, representan una minoría con relaci6n a la poblaci6n t2 
tal econ6micamente activa del Ecuador, pues una gran mayoría 
de ella, cuyos ingresos están centrados en actividades propias 
sin relación de dependencia como artesanos, obreros y aquellcs 
con ocupaci6n ocasional, al no tener su afiliaci6n al IESS. 
Obviamente se encuentran marginados de sus beneficios socia -
les. 
Adicionalmente y considerando aún a la totalidad de afiliados, 
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debemos puntualizar que un gran sector de ellos pO~ su condi 
ción económica de bajos ingresos como el mínimo vital, y las 
exigencias que debe cumplir según el Reglamento General de -
Préstamos de la Insti·tución, aun·que teóricamente, tiene de re 
cho para adquirir una vivienda, sin embargo y muy lamentable 
mente en la práctica, no puede concretar su aspiración. Por 
esta circunstancia se ha considerado al Instituto de Seguridad 
Social, como el gran gestor de. vivienda para las clases media 
y alta de la población ecuatoriana. 
Bajo el concepto social de la real problemática de vivienda -
que existe en el país y de que la solución entraña una decidi 
da colaboración de todas las entidades que tienen relación en 
este campo, aparte de la implícita obligaci6n moral de toda -
la sociedad, en aras de una auténtica justicia social, encami 
nada a un armónico desarrollo de la misma, consideramos nece-
sario y pertinente, que el Instituto Ecuatoriano de Seguridad 
Social, realice el estudio cdrrespondiente para que sU!; crédi 
tos hipotecarios, dirigidos a los afiliados de menores recur-
sos, tengan condiciones ventajosas en cuanto a sus montos y a 
los intereses que tienen que pagar por ellos, reformando en -
este sentido su Reglamento General de Préstamos. 
La medida planteada, la estimamos totalmente viable, en cuan-
to que los recursos financieros de los que dispone el Institg 
to Ecuatoriano de Seguridad Social, no generan costo alguno -
para la entidad, pues están constituidos por los aportes de 
todos sus afiliados, los mismo que ni en su número, ni en la 
proporción de aquellos, obtienen en retribución todos los be-
neficios de la Seguridad Social. 
12. POLITICA CON RELACION A LAS COPERATIVAS DE VIVIENDA: 
FINANCIMlIENTO y AUTOCONS1'RUCCION 
Las cooperativas de vivienda, son organizaciones popg 
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lares que surgen por la asociaci6n volutnaria. de ]?ersona.s, 
que sintiéndose incapaces econ6micamente de pode;r: adquirir u-
na vivienda en forma aislada y particular, se reunen con otras 
que tienen similares condiciones e iguales intereses, con el 
fin de promover la ayuda mulua' y el esp:íritu de grupo. :la.cia. -
la consecuci6n de su fundamental objetivo. 
Bajo el denominador común de la estrechez econ6mica, existe -
sin embargo cierta variaci6n en cuanto a la mayor o menor po-
sibilidad de laspersonas, las mismas que se autoclasifican al 
pertenecer a una u otra cooperativa, ya que los estatutos con s 
titutivos de cada una de ellas, fijan cuotas iniciales y apo~ 
tes mensuales obligatorios en relaci6n a la voluntad y deci -
si6n mayoritaria de sus integrantes. 
El mayor o menor éxito en el destino final de las cooperativas 
está :íntimamente vinculado con el factor econ6mico, generado 
por la capacidad individua.l :i colectiva, unido a las cUél.lida-
des de liderazgo, iniciativa, dinamia y voluntad de triunfar-
de sus directivos. 
En términos muy pragmáticos, considero que una cooperativa 
que en el lapso de cinco años como máximo, desde su constitu-
ci6n y aporte inicial de sus miembros, no haya podido por lo 
menos adquirir el terreno necesario para sus viviendas, defi-
nitivamente no tien perspectivas de alcanzar su objetivo, pues 
en términos normales, su capacidad econ6mica, cada vez estará 
en mayor desventaja con relaci6n al incremento de costos del 
terreno urbano, agravado por la inflaci6n y la pérdida corre-
lativa del poder adquisitivo de la moneda, fen6meno inmerso y 
consustancial al contes'xto econ6mico del pa:ís, cuyos indicad2. 
res y circunstancias'adversas que lo rodean tampoco permiten 
vislumbrar una recuperaci6n o mejoramiento en corto plazo. 




un programa que 'ejecute la JNV/BEV, dentro de su Plan Nacio-
nal de Vivienda y que los aportes acumulados de cada uno de 
ellos, sirva para continuar la construcci6n progresiva de las 
viviendas o en obras adicionales de mejoramiento, en forma co 
lectiva con el fin de mantener la organizaci6n y espíritu de 
cooperaci6n de grupo, para lo cual la JNV/BEV, determinará la 
adjudicaci6n en un solo bloque o sector de aquel programa. 
En el caso de cooperativas que a la fecha dispongan de su te-
rreno y mejor aún de las que tengan sus obras de urbanizaci6n 
terminadas, el B.E.V., deberá concederles los créditos necesa 
rios para sus obras en el primer caso, o para financiar la cons 
trucci6n de sus viviendas, en el segundo caso, Decisi6n que 
la consideraría justa y necesaria dentro de una política ade-
cuada que proyecte su ayuda hacia organizaciones populares que 
han demostrado invalorable esfuerzo por solucionar su propio 
problema. 
Por otra 'parte la Junta Nacional de la Vivienda, aportaría con 
su valiosa experiencia en la orientaci6n y direcci6n técnica 
dentro de un sistema de autoconstrucci6n, sentando las bases 
y los antecedentes para la práctica sistemática del mismo en 
un futuro inmediato, que podría significar un gran avance en 
la soluci6n global del problema. 
El sistema mencionado, además de disminuir costos, por la ad 
ministraci6n directa de recursos y el aporte en mano de obra 
de los propios cooperados, entraña un efecto sico16gico de au 
torealizaci6n y seguridad, en la medida en que aquellos consi 
deran al programa de vivienda como el resultado de su respon-
sabilidad, esfuerzo propio, iniciativa y decisi6n de triunfar 
en sus objetivos, todo lo cual genera un gran espíritu de gru 
po, de solidaridad y cooperaci6n, cuyos efectos se proyectan 
para consolidar grupos sociales estables que servirán como me 
dios o caminos de genuida expresi6n popular, dentro de un au-
téntico convivir democrático. 
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Por otra parte, el financiamiento podría ser dirigido adicio-
nalmente a.1 aporte de recursos, mediante la dotaci6n de mate-
riales e implementos de construcci6n, tales como ladrillos, -
cemento, sanitarios, materiales eléctricos y otros, que adqui 
ridos por el BEV/JN:V, en vo.1úm.~nes considerables, puedan ser 
entregados a las cooperativas a precios más convenientes que 
los que aquellos podrían conseguir individualmente a los pro-
veedores. 
~inalmente, como proyecci6n derivada de una positiva política 
viviendista hacia los grupos sociales organizados, considero 
necesario señalar que el BEV y la JNV, deberían ademá.s dirigir 
su acci6n a distintas agrupaciones deempleados u obreros, como 
asociaciones, sindicatos y otros, que auspiciados por sus pa-
tronos, estén dispuestos a celebrar convenios para la ejecu -
ci6n de pequeños programas de vivienda en Iso distintas ciuda 
des del país. De esta manera considero que todas las entida-
des viviendistas, particularmente los estatales como el BEV/ 
JNV y el IESS, estarían realizando una verdadera promoción s~ 
cial, incentivando y mejorando sustancialmente las condiciones 
de vida de los sectores populares que mayor necesidad acusan 
en el orden de vivienda. 
CAP 1 TUL O 1 V 
CONCLUSIONES Y RECOtlENDACIONES 
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CAP I TUL O I V 
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
A lo largo de todo este trabajo y estudio sobre vivienda, he--
mos incorporado a nuestro conocimiento una serie de hechos y 
factores socio-econ6micos que objetivamente y dentro de su 
contexto más amplio, nos llevana reafirmar que el serio probl~ 
ma habitacional en el Ecuador tiene sus raíces profundas en -
la estructura misma de nuestra sociadad y que por lo tanto la 
soluci6n más avanzada y efectiva del problema, tendrá lugar en 
la medida en que se den las circunstancias apropiadas para la 
introducci6n de cambios que se proyecten hacia una real concep-
ci6n y auténtica vivencia de una clara justicia social. 
La expedici6n de una Ley de Reforma Urbana que reglamente la 
tenencia de la tierra, indudablemente que impecirá el acapar~ 
miento y especulaci6n de la misma, posibilitando el acceso a 
ella de gran número de personas que en las actuales condicio-
nes se ven impedidas de tenerlas. 
La generaci6n de fuentes de trabajo, mediante el incentivo a 
las pequeñas industrias y artesanías, así como el fomento e -
fectivo a las actividades agrícolas, harán posible la disminu 
ci6n y mejor aún la eliminación del desempleo~ La distribu -
ci6n justa y equitativa de la riqueza nacional, así como el me 
joramiento sustancial de Jos ingresos de las clases marginadas 
y medias bajas, determinarán que su capacidad de crédito sea 
compatible con los costos de las viviendas en los prograrnas 
de interés social. 
Las acciones conjuntas de los diversos ministerios y entidades 
gubernamentales en programas de Desarrollo Rural Integral, cu-
yos resultados en cuanto al mejoramiento del nivel y de las -
condiciones de vida en el agro, constituyan incentivos susta~ 
ciales para que sus pobladores se afinquen definitivamente en 





La expedici6n de un.a Ley de Vivienda, Desarrollo Urbano y Ase!! 
tamientos Humanos, que determine el marco general de acci6n 
en cuanto a las orientaciones en la política de vivienda, a 
las cuales tendrían que sujetarse las entidades viviendistas, 
empresa privada de la construcción y las Nunicipalidades. 
Todo lo anteriormente expuesto, entre otras acciones dirigidas 
en términos reales de mejoramiento social, constituyen facto-
res preponderantes que podrían conducir a la mejor solución 
del problema habitacional en el Ecuador. 
Con gran optimismo en cuanto al destino de nuestro país, mant~ 
nemos abierta una ventana de esperanza, que nos permita en un 
futuro cercano, otear nuevos y más claros horizontes de mejo-
ramiento general, en cuyos ámbitos se den las apropiadas condi 
ciones tendientes a la solución del problema, que por ahora -
ha centrado nuestra atención. 
Sin embargo, aún en las condiciones actuales y pese a los fa~ 
tores adversos que hemos señalado, es necesario implementar y 
dirigir algunas acciones, que hemos expuesto a lo largo de é~ 
te trabajo monográfico y que en su parte final, lo reiteramos 
con la adici6n de otras a manera de recomendaciones, las mis-
mas quede ser aplicadas, creemos contribuirán positivamente a 
la soluci6n del problema que nos ocupa. 
l. Consider.o fundamental que la Inversi6n del Banco Ecuato·· 
riano de la Vivienda debe estar dirigida exclusivamente 
a la soluci6n del problema habitacinnal de los estratos más ., 
bajos de la sociedad. En tal sentido los programas de vivien 
da deberán consistir en la construcción de unidades básicas -
en las etapas 1, 2 Y 3 de la tipología establecida por la J"U!! 
ta Nacional de la Vivienda, desde años anteriores, quizá con 
algunas variantes en cuanto a disminución razonable de áreas 
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obligada,S por las condiciones econ6micas actuales y o¡:-ientadas 
a disminui¡:- costos. 
2. La construcci6n de viviendas básicas en las etapas cua-
tro y cinco, deberán ser ejecutadas por las Mutualistas 
y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, sin embargo -
esta última Instituci6n, en' un porcentaje no menOr al 25% de 
sus inversiones en vivienda, también deberá emprender en progr~ 
mas directos en las tipologías báscias dos y tres, dirigidas 
a sus afiliados de mas baja capacidad econ6mica, cumpliendo 
una política crediticia especial para aquellos sectores. 
3. De acuerdo a los re~ultados censales de vivienda y a los 
estudios realizados, se ha determinado que en gran por-
centaje la mala calidad de las viviendas, en cuanto que aque-
llas no reunen las condiciones mínimas de habitabilidad y la 
ausencia de servicios básicos constituyen el factor más nega-
tivo en la globalidad del problema. Por 10 tanto consid8ro 
muy importante que el BEV y la JNV deberían vigorizar su ac-
ci6n en el campo de mejoramiento de vivienda, con la concesi6n 
de créditos quirografarios a los habitantes de barrios y sec-
tores críticos, determinados en las distintas ciudades del 
\ ' 
país, según parámetros técnicos y estudios socio econ6miccs -
que se realicen para el efecto. 
4. Es pertinente el establecer una política de acercamien-
to y coordinaci6n con las Hunicipalidades del País, o-
rientada a situar el problema de la vivienda en su real dimen 
si6n, señalando la obligaci6n directa que tienen aquellas cOE 
poraciones de contribuir a su soluci6n, en cuanto que consti--
tuye su misi6n, el velar por el desarrollo arm6nico de la co--
munidad a la cual representan. 
5. Bajo el principio de que toda acci6n programática en 
cualquier escala debe estar enmarcada dent¡:-o de paráme-
tros claros que lo definan, lo orienten, a la vez que lo rela 
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cionen y coordinen en esfuerza común con los diversos organi~ 
mas y sectores involucrados, es necesario que la Junt.a Nacio-
nal de la Vivienda elabore un proyecto de "Ley de Vivienda" a 
ser present.ada al ejecutivo para su análisis y observaciones 
previo al trámite de aprobación en la Cámara Na.cional de Rcpre 
sentantes. 
Esta ley debe contpmplar entre otras cosas, los factores y l! 
neamientos claros de una real política nacional en la materia 
los elementos básicos y ponderados de una razonable reforma 
urbana, lo s medios y mecanismos de financiamiento para la vi-
vienda de interés social, las normas básicas de urbanización 
y crecimiento ordenado de las ciudades, así como los ordena -
mientas generales en cuanto a los asentamientos humanos, etc. 
6. El problema de vivienda en el medio rural no es de carác 
ter aislado, pues se inscribe dentro de la multiuimensio 
nalidad de varios factores como deficiente infraes'trucLü.ca prQ 
ductiva del medio agrícola, especialmente de la sierra, el. ba-
jo nivel cultural y de servicios de salud, ausencia de incenti 
vos y asistencia al pequeño y mediano agricultor, etc. 
Por lo tanto la Junta Nacional de la Vivienda y el Banco Ecua-
toriano de la Vivienda, deberían intervenir en la solución ha-
bitacional de éste medio en acciones coordinadas con los minis 
terios y organismos específicos dentro de programas conjuntos 
de Desarrollo Rural Integral, los mismos que deben ser estable 
cidos para su ejecución con criterio de prioridades en rela 
ción con la población de la zona, su qrado de organización, ~Q 
tencial agropecuario, posible nivel de cooperación y receptivi 
dad del p~oyecto por parte de los futuros beneficiarios, vías 
de comunicación existente o posibilidad de construirlas en cor 
to plazo y en relación al cronograma conjunto del proyecto glQ 
bal, financiamiento en obras y programas. 
En cuanto al campo específico de vivienda, la JNV y el BEVdcnerán 
.. 
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deten~ar las acciones en el orden de construcci6n de nuevas -
unidades, la rehabilitaci6n de las ya existentes o en progra-
mas mixtos, en todo caso con la directa colaboraci6n de los -
beneficiarios mediante el sistema de autoconstrucci6n y utili 
zaci6n de materiales aut6ctonos. 
7. Orientando las acciones hacia una política de desconcen 
traci6n poblacional, ti'lnt.o Al RF.V / JNV como el Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social, deberían ejecutar significa-
tivos programas de vivienda popular en las ciudades interme -
4ias del país, especialmente en las del litoral. Paralelamen 
te y en forma planificada disminuir los pro~ramas masivos en 
las ciudades de Quito y Guayaquil, en las mismas que hasta· ·el 
momento y durante muchos años se ha concentrado la acci6n vi-
viendista, quizá en forma exagerada, lo cual entre otras cau-
sas de orden econ6mico y social, ha determinado la polariza -
ci6n poblacional en estas dos ciudades, con toda la gama de -
probleffias que de éste fen6mer:ó se derivan. 
Recordemos que de acuerdo al último censo esto es del aio 1982. 
las provincias de Pichincha y Guayas suman 3'423.032 habitan-
tes, equivalentes al 42.5% de toda la poblaci6n ecuatoriana, 
pudiendo considerarse a estas provincias básicamente urbanas, 
puesto que en ellas se encuentran las ciudades de Quito y Gua 
yaquil respectivamente. 
8. El Gobierno Nacional con miras al cumplimiento y pragm~ 
tizaci6n de uno de los Objetivos Nacionales permanentes 
cual es la Integraci6n del País en términos de un desarrollo 
equilibarado de todas sus regiones, debería alentar priorita-
ria y decididamente a través del Ministerio de Industrias, CQ 
mercio e Integraci6n y del Banco Nacional de Fomento, el Pro-
grama de Inversiones Dirigidas, cuyo objetivo básico es la ins 
talaci6n, fomento y desarrollo de pequeñas y medianas indus-
trias en todas las regiones del país, especialmente en las ciu 
'. dades más deprimidas en sus sistema productivo. 
, . 
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Las acciones que emprend,an en este sentido in,du.dablemente oue 
meiorarán la economía d,e aquellas zonas I generarán fuentes de 
trabajo y en acciones concomitantes de otro orden, como salud 
educaci6n, vía.s de comunicaci6n y vivienda determinarán una 
mejoramiento general traducido en desfrrollo equilibrado. 
9. El Banco Ecuatoriano de la Vivienda y la, Junta Nacional 
de la Vivienda, deberían establecer de manera' urgente 
una programaci6n en cuanto a la adquisici6n de terrenos, la -
misma que comprenderá una fase prioritaria con terrenos para 
inmediata ejecuci6n de programas y luego una segunda fase con 
terrenos de reserva para 'futuras realizaciones. Al respecto 
cabe destacar que si el Gobierno Nacional a través del BEV y 
la JNV se ha fijado como meta dentro de su programa de acci6n, 
denominado "Plan Techo", el construir por lo menos 30.000 vi-
viendas por año. Por consiguiente para el cumplimiento de tan 
loable prop6stio' ,requere anualmente de una cantidad de terre-
nos no menor a las 350 hectáreas distribuidas en las distintas 
ciudades del país sin contar las áreas necesarias para equip~ 
miento comunal. 
10. Como complemento a la recomendaci6n anterior, considero 
que el BEV y la JNV deben manej!ar con mayor agilidad el 
proceso de adquisici6n de terrenos. En tal sentido, no dQbe 
ser requisito indispensable el que la propia entidad, teng~ 
que presentar para la acci6n de Declaratoria de Utilidad Pú-
blica por parte del Directorio de la J~~, una serie de docu-
mentos de difícil obtenci6n, en la medida en que para tal fin 
es preciso contar con la voluntad de los propietarios, que en 
definitiva van a ser afectados con aquella medida. 
Para efecto de la Declaratorio de Utilidad se debería contar 
con requistios básicos como Informe detallado del Departamento 
Técnico y de Planificaci6n de la JNV, en él, que con?ten datos 
concretos sobre ubicaci6n del terreno, extensi6n aproximada, 
área útil, afecciones, coeficiente de ocupaci6n del suelo. 
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densidad. poblacional aceptada para la zona, nombre d.el o de -
los propietarios, vías de acceso, dotaci6n de servicios, tipo 
de programa a ejecutarse y fincümente avalúo de la DINAC. 
Posteriormente a la declaratoria y con la notificaci6n corres 
pondiente del Registrador de la Propiedad, se hará el llama -
miento a los propietarios, para que en un plaz.o má.ximo, pre-
senten los documentos de posesi6n, historial de la Propiedad 
en 15 años, etc., para luego continuar con el trámite por ne-
gociaci6n directa o mediante juicio de expropiaci6n. 
11. Hediante convenios interinstitucionales el BEV y la JNV 
deben procurar la cesi6n de terrenos que el IESS posee 
inventariados con fines de vivienda y que no van a ser utili-
zados en forma inmediata por aquella entidad. 
12. Sugerir y plantear al Consejo Superior del IESS, la re-
forma de su Reglamento ae Crédito, orienado a favcrccer 
en mejores condiciones a sus afiliados de muy bajos recursos 
económicos. 
13. Con idéntico criterio establecer en el Reglamento de I~ 
versiones y Préstamos del BEV, el sistema de recupera -
ción del crédito mediante la forma de Dividendos Progresivos. 
14. Observar como normas administrativas, las alternativas 
de soluci6n y sugerencias propuestas en ésta mismo caPl 
tulo como son la optimizaci6n en el uso de los recursos econó 
micos y humanos, en las entidades viviendistas estatales. 
Agilidad y eficiencia en el sistema de adquisici6n de materi~ 
les y en la contratación deobras parciales en los programas ~ 
jecutados por el BEV / JJ)¡V.. Procedimiento oportuno y rápido en 
la liquidaci6n de programas y entrega inmediata a los benefi-
ciarios. Transferencia programada de recursos financieros del 





COntrol. eficiente en el. área. de fiscalización de ¡nanera que se 
pueda contar en cualquier momento con datos actual.izados en 
cuanto al avance físico de la obra en sus distintos. rubros y 
en relación a la inversión ejeóltada y programada, etc. 
En fin todas las pol.íticas, normas y procedimientos que con -
mejor y más amplio conocimiento técnico y científico, puedan 
ser adoptados positivamente en la solución de este acuciante 
provl.ema de orden social. 
AUTORIZACION DE PUBLICACION 
Autorizo al Instituto de Altos Estudios Nacionales 
la publicaci6n de este Trabajo, de su bibliografía 
y anexos, como artículo de la Revista o como artí-
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